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ONSOZz

Gliniimiiz miiteahhitlik anlayisinda konut projelerinin kaderini belirleyecek konum,
konsept, satig fiyat1 gibi kararlar cogunlukla iggilidiisel olarak verilmektedir. Ancak
biliyiik biitceler ve zamanlar ayrilan bu projelerin satig ve fiyat performanslari
yapilacak analizlerle biyik 6lgtde belirlenebilir.

ATAY Yonetimi ile birlikte olas1 bir konut projesinin yapilmasi istenen bolgede hedef
kitlesi belirlenip, bolgedeki arz ve talep dengesi analiz edilerek verimliligi
olciilebilmektedir. Bu analizler yapilirken TUIK verileri ve giincel konut pazar1 goz
oniinde bulunduruldugundan analiz sonuglar1 piyasa ger¢eklerine dayandirilmaktadir.
Bdylece givenilir sonuclar elde edilmektedir.

Bu calisgmanm her agamasinda beni yonlendirerek her tiirlii destek ve yardimlarini
esirgemeyen danisman hocam Sayin Prof. Dr. Tahsin Yomralioglu’na sonsuz tesekkiir
ederim. Ayrica calismalarim siiresince verdigi destek ve gosterdigi anlayistan dolay1

esime tesekkiirii bir bor¢ bilirim.

Mayis 2018 Gazale Celenk
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KONUT PROJELERINDE “ARZ-TALEP ANALIZ YONTEMI (ATAY)”
UYGULAMASI: iISTANBUL iLCELERiI ORNEGI

OZET

Gunlimuzde ve 6zellikle lilkemizde ingaat lokomotif sektor haline gelmistir. Ayrica en
gecerli yatirim araglarindan biridir. Simdiye kadar biiyiik bir ivme ile cazibesini
koruyan sektor, arzin ve ¢esitliligin artmastyla birlikte duraklama dénemine girmistir.
Bu da yapilacak yatirimlarin isabetli olmasi1 gerektigi ihtiyacin1 dogurmustur. Biiytik
yatirimlar ve zaman harcanan projelerin basarili olabilmesi gercek¢i ve yerinde yapilan
analizlerle mimkaindr.

Glinlimiiz miiteahhitlik anlayisinda projelerin konumuna ve konseptine genellikle
icgiidiisel olarak karar verilmektedir. Bunun sonucunda da basarisiz projeler ortaya
¢ikmaktadir.

Ozelikle konut projeleri i¢in bolgedeki arz, talep edilen iiriin ¢esidi ve hedef kitlenin
analiz edilmesi gerekmektedir. Projenin gelistirme siirecinde yapilacak olan arz-talep
analizi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Bu ¢alismada istatistiki verilere ve pazar arastirmalarina dayanan bir arz-talep analizi
yontemi gelistirilmis olup Istanbul’un 3 ayr1 bolgesine uygulanmistir. Bu ydntemin

konut projelerinin karar agsamasinda destek dokuman olmas1 amaglanmig
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"SUPPLY-DEMAND ANALYSIS METHOD (SDAM)" APPLICATION IN
RESIDENTIAL PROJECTS: CASE OF ISTANBUL BOROUGHS

SUMMARY

Nowadays, and especially in our country, construction has become a locomotive
sector. It is also one of the most valid investment instruments. The sector, which has
maintained its appeal up to now, has entered a period of stagnation with increasing
supply and diversity. This necessitated the need for on-point investments to be made.
It is possible with realistic analysis that projects that spend a lot of money and time
can be successful.

In today's contracting concept, the position and concept of the projects are generally
instinctively decided. As a result, unsuccessful projects are emerging.

Especially for housing projects, the supply in the region, the type of product demanded
and the target market must be analyzed. Demand-supply analysis has great importance
in the process of developing the project.

In this study, a supply-demand analysis method based on statistical data and market
researches was developed and applied to 3 different regions of Istanbul. This method

is intended to support the housing projects in the decision phase.
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1. GIRIS

Konut finansman sisteminin yapilandirmasi ve izlenen politikalar genelde iilkelere
gore farkliliklar gostermektedir. Bunun temel nedeni, ulusal 6zelliklerin ekonomik
yapilar ve sermaye piyasalar1 tizerinde kuvvetle hissedilmesidir. Tiirkiye’de konut
finansmant ve uygulamalarmimn beklentileri karsilayabilecek sisteme yeterince
dontistiiriilemedigi gozlenmektedir. Bu nedenle, konut sorununun ¢oziimiinde farkl
tipteki konut sunum bigimleri ele alinmig, konut iiretimi de donemlere gore degisen,
iilkenin 6zellikleri ile sekillenen bir icerikle gelismistir [1], [2], [3], [4].

Tiirkiye’de kentlesmenin gereksinim duydugu barmma ve yerlesme problemlerini
kisiler gecekondu ve yapilagsma sartlara aykir1 yap1 insa ederek kendileri saglamaya
calismiglardir. Son yillarda, ekonomideki goreli istikrar ve diisiik faiz oranlarmnin bir
sonucu olarak bankalarca kullandirilan ipotek kredileriyle beraber yeni bir siirec
baglamistir. Ancak, global Ol¢ekte etkili olan finansal krizle beraber konut
finansmaninda ve bankalarca verilen ipotek kredisi sisteminde yeni tedbirler alinmaya
yonelmistir. Ipotekli konut kredisi uygulamasmda bankalarm ve kredi kullananlarin
temerriide diismemeleri i¢in sistem siirekli izlenmekte ve gelismeler yakindan takip
edilmektedir.

Tirkiye’de, son yillarda gayrimenkul gelistirme ve finansmani alaninda yeni
calismalara agirlik verilmekte ve genellikle ikincil verilerle inceleme yapilmasi ile
yetinilmektedir. Fakat, bireysel ve kurumsal yatirimeilarin gayrimenkul edinimi ile
finans firmalari iligkilerinin kurulmasi ve 6zellikle toplumun farkli kesimlerinin konut
ve diger gayrimenkul yatirimlari i¢in kredi alim1 ve yatirimcilarin ihtiyaglarma uygun
yeni {irlin tipi gelistirme ¢aligmalarina althik olusturacak projeler mevcuttur. Hane
halki tarafindan kimi zaman bir tiiketim mali, kimi zaman da bir yatirim mali olarak
goriilen konut, genel cergevesi ile insanlarin temel ihtiyaglarindan biri olan barmma
ihtiyacin1 karsilamaktadir. Konuta olan arz ve talep, iilkelerin ekonomik, sosyal,
kiilttirel, cografi ve demografik gergeklerine bagl olarak zamanla degisme ve gelisme
gostermektedir Konut talebinin karsilanmasi, konut politikalar1 ve ekonomik sartlarla

baglantilidir. Spekiilatif beklentilerin oldugu zamanlarda, 6zellikle yiksek talep ve



hizli fiyat artiglarinin yasandigi kentsel alanda yatirim amacli konut talebi ile daha sik
karsilagilabilmektedir [5], [6], [7].

Tiiketim, yatirim ve servet biriktirme gibi farkli amag ve bigimlerde ortaya ¢ikabilen
konut talebinin tiirtine gore arz ve talep unsurlar1 da degismektedir. Barinma ihtiyac1
olan konut giivenligi ile; su, elektrik, kanalizasyon ve iletisim gibi altyap1 hizmetleri
saglanmis, 1s1, 151k ve havalandirmasi yeterli, insanin ¢alisma, saglik, egitim ve ¢evre
gibi haklarin1 kullanmasina olanak taniyan bir ortama sahip, geliri ne olursa olsun
herkesce erisilebilir olarak tanimlanmaktadir. Bu tercihlerde, hane halki biiytkligi
kilit role sahiptir. Konut {inite tiplerinde ¢esitlilik ve niteliklerindeki artis finansman
sorununu beraberinde getirmekte ve bunun ana eksenini de “konut piyasas1”
olugturmaktadir [2], [8].

Konut piyasasinda fiyati, konut arz ve talep dengesi tarafindan belirlenmektedir.
Dolayisiyla, kisa zamanda konuta olan talebin artmasi, konut fiyatlarmi arttirici ve
talebin azalmasi ise azaltic1 yonde etki etmektedir. Gayri Safi Yurti¢ci Hasila (GSYH)
basta olmak {lizere, i¢ ve dis ekonomik ve siyasi gelismeler karsisinda kirilganhigi
yiiksek olan konut sektdriinde arz ve talep dengesini bozacak gelismeler, krizlere
neden olabilmektedir. Ulkemizde faiz oranlarmmn yiiksekligi, insaat yapmanin
nispeten yavas bir iiretim olay1r olmasi, uygulamada meydana gelen zorluklar ve
maliyet riski sebebiyle finansman zorluklar1 bu sektore yatirimi kisitlayan faktorlerdir.
Buna ragmen, siirekli talep, tiretimde diistik isgiicii ve karlilik oranlarmin yiiksekligi,
her ¢evreden yatirimcinin bu sektore girmesini tesvik etmektedir [9], [10].

Genellikle konut talebi demografik ve ekonomik faktorlerden direkt olarak
etkilenmektedir. Konuta yonelik yatirimlarin ve talebin artmasinda; makro-ekonomik
degiskenlerde iyilesmenin dnemli bir etkisi bulunmaktadir. Bu baglamda, ekonomik
sartlarin istikrarli bigimde diisiik faiz, uzun vade, daha esitlik¢i gelir dagilimi ve
yiiksek istihdam seviyesi gibi ana degiskenleri desteklemesi durumunda, konut
piyasastyla birlikte genel ekonomik faaliyet seviyesinde gelismesi miimkiindiir. Yerli
bazda konut talebi ve dolayisiyla konut sahipligi ile iliskili oldugu belirlenen baslica
degiskenler; gelir, konut fiyatlari, faiz orani1 (enflasyon), finansal servet gostergesi,
kentlesme orani, niifus artist ve niifus yapisindaki degisimdir. Yabanci bazda
bakildiginda konut talebi lizerinde etkili olabilecek degisken setine ozellikle kira
getirisini de eklemek mumkindir. Ancak gayrimenkul projeleri oldukga yerel dlcekli
yatirimlar olup; bulundugu bdlgenin kimliginden direkt olarak etkilenmektedirler. Bu

nedenle yatirimin karar agsmasinda bdlgenin dinamikleri dikkatle incelenmeli ve analiz



edilmelidir. Cilinkii bélgenin dogru analiz edilmesi projenin konumuyla ilgili en biiyiik
ip uclarint vermektedir [8].

Konut projelerinin basaris1 da diger gayrimenkul projeleri gibi konumunun isabetli
olmasiyla dogru orantilidir. Bu nedenle konumun dogru belirlenmesi biiyilk 6nem
tagimaktadir. Konumu belirlerken asil parametre ise yapilacak projenin bolgede talep
gorlip gormeyecegidir. Cilinkii projeye talebin yliksek olmasi satig fiyatlarinin da
yiikselmesine ve daha kisa siirede daha ¢ok alanin satigina imkan vermektedir. Bu
durum aym zamanda projenin karhiligmi artwrmaktadir. Ancak yapilan projenin
yeterince talep gérmemesi, planlanan satig fiyatlarina ulasamamak ve satis siiresinin
uzamasi riskini dogurmaktadir. Bu riski minimize etmek amaciyla saglikli bir arz-talep

analizi yapilmasi gerekmektedir.

1.1 Problemin Tanimi

Kentleri olusturan temel elemanlardan biri de konutlardir. Bu konutlar insanlari
etkileyen her tiirlii degisimin yansidig1 yerler olarak hayatimizda yer almaktadirlar.
Tarihsel siirece baktigimizda, barinma ihtiyacini gidermek amaciyla ortaya ¢ikarilan
konut, yillar i¢inde farkli anlamlar1 ve gorevleri de igcermeye baslamistir. Bu degisen
anlamlar ve gorevler, konut problemine de bakisi yillar icerisinde degistirmeye
baslamigtir. Toplum i¢inde farkli kimliklerin olmasi, konuta dair beklentileri de
cesitlendirmektedir. Bu beklentileri gerg¢eklestirmeye ¢alisan konut piyasasi, siirekli
yeni konut sunum projelerini ortaya koymustur. Her zevke gore ¢esit ¢esit iiretilen
konut projelerinin, ger¢ekte konut ihtiyacini ne kadar karsiladigi 6nemli bir sorudur.
Diger bir soru, siirekli olan bu konut {iretimine gergekten ihtiya¢ olup olmadigidir. Ya
da bu iiretilen konut projelerinin asil miisterileri kim oldugu sorusudur. Tiirkiye’de alt
gelir grubuna yonelik konut arzinin 6nemli bir sorun oldugu bilinmektedir. Halen, alt
gelir grubunun konuta erisimi 6nemli bir problemdir ve bu yonde devlet politikalar1
yetersiz kalmaktadir. O zaman Tiirkiye’de konut piyasasini ve konut projelerini
sekillendiren asil konuta ihtiya¢ duyan alt-orta gelir grubunun gereksinimleri degil,
daha tist gelir gruplarinin talebi ve istekleridir.

Tiirkiye’nin gen¢ niifusa sahip olmasi ve c¢aligabilir niifusun iilke niifusu ic¢indeki
oraninin yiiksek olmasi ve hane halki biiyiikliigiiniin kii¢iilmesi konuta talebi artiran
en onemli faktorlerdir. Tiirkiye’deki ortanca yasin 31,4 ve niifusun yarisina yakmnimin

30 yasm altinda olmasi1 konuta olan talebin ileriki yillarda da devam edecegini



desteklemektedir. Ortalama omriin uzamasi, evliliklerin ve buna ters olmakla birlikte
bosanmalarin da artmasi ile konuta olan talep artarak devam edecektir. Kisi basimna
gelirin yaninda toplum kesimleri arasmndaki gelir dagilimi da konut harcamalar1 ve
konut yatirimi tercihlerini dogrudan etkilemektedir. Konuta olan yatirimlarin
gerceklestirilmesi gelir diizeyi ve ile iliskili ve tasarrufun temel belirleyicisinin “gelir”
oldugu dikkate alindiginda, gelirlerinin diisiikliigii nedeni ile s6z konusu gruptakilerin
harcamalarin1 ipotekli konut kredisi kullanarak destekledikleri ve gelir diizeyleri
oOlgtitiinde konutlara erisebildikleri diistiniilmektedir. Dolayis1 ile, konut projelerinin
alt ve orta gelir gruplarini kapsayacak sekilde diizenlenmesi dnerilmektedir.

Konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diisiislerin hane halkinin konut satin alma
talebini artirdig1 belirlenmistir. Konut, Tiirkiye’de hem enflasyona kars1 korunmanin
bir aract hem de giivenli bir yatirim araci olarak, fiyatlar konut talebini etkileyen
unsurlardan birisidir. Gayrimenkul piyasasinda fiyat ve degeri tanimlamak i¢in sikca
kullanilan yatirimm geri doniis siiresinin, konutu bir yatirim araci olarak goren
yatirimeilar tarafindan rasyonel karar verilebilmesi agisindan iilke genelinde
izlenmesinde yarar gorulmektedir.

Tirkiye’nin biiylime hizi ile ingaat sektoriinlin bliylime hizi ve finans sektoriiniin
konutlara kredi kullandirmasi birbiri ile iligkilidir. Tiirkiye’de, ekonomide ortaya ¢ikan
dalgalanmalar diger sektorlere gore insaat sektorii Gizerinde daha etkili olmakta ve
yatirimlar1 etkilemektedir. Dolayist ile, Tiirkiye’nin demografik yapisi, ekonomik
bliylime, kentlesme, yeni yapilasma ve kentsel doniisiim uygulamalar1 ile
hukukilestirilen kaliteli bir teminat stoku ve hane halkini bor¢lanma yoluyla konut
edinmeye tesvik bilesenleri bir araya geldiginde, ipotekli konut kredilerinin
menkullestirilmesini saglayacak sermaye piyasasi araglarinin uygulama kabiliyetini ve
konut sektoriine yatirim olanaklarini arttiracagi sdylenebilir.

Gayrimenkul fiyatlar1 ile genel ekonomi arasindaki baglantilarin incelenmesi kapsamli
bir ge¢misi vardir. Bolgenin ekonomik ve sosyal dinamikleri incelenerek projenin
konumunun uygunluguna karar verilebilir. Boylelikle bolgenin ihtiyact olan ve talep
gorecek Uriin tipi belirlenebilir. Yani bolgenin kimligine gére ‘hedef kitle’ belirlenir.
Ancak giiniimiizde Istanbul gibi metropol sehirlerinde belirli bir kimlik ve hedef
kitleden bahsetmek miimkiin degildir. Sosyo-ekonomik gruplar ilgce ve hatta mahalle
bazinda degisiklik gostermektedir. Bu nedenle daha derin ve ayrintili bir analiz
yapilmasi gerekmektedir. Ancak giiniimiiz Tiirkiye’sinde hala arz-talep analizlerinin

belirli standardi bulunmamaktadir. Geleneksellesmis yontemler ve ‘i¢ gidi’ ile



hareket edilmektedir. Akademik veriler, istatistikler ve bolgesel gelisim gergeklerine
dayanmayan projeler ise basarisiz olmaya devam etmektedir [11].

Hedef kitle, verilmek istenen mesajin ulasmasi beklenen topluluk veya gruptur.
Gayrimenkul yatirimlarinda hedef kitle, ortaya cikan iiriiniin potansiyel alicisidir.
Ornegin Istanbul Atatiirk Havaalan’na yakin bir proje planlaniyorsa pilotlar hedef
kitle icerisinde yer almalidir. Buradan hareketle (1+1) ve (2+1) gibi kiigiik iinite tipleri
projede yer alabilir. Ayrica pilotlarin gelir diizeyinin yiiksek olmasindan dolay: liikks
diizeyde iiriin tipi gelistirilerek karlilik da artirilabilir. Universitelerin yogun oldugu
bir bolgede ise hedef kitle bu kez 06grenciler olmaktadir. Bu nedenle iiriin
cesitlendirmesinde agirlikli olarak stiidyo veya tek odali daireler gibi kigik tip
dairelere yer verilmesi dogru olacaktir. Aileler tarafindan tercih edilen bolgede konut
sitesi yapilmaya karar verildiyse eger diger durumlarin aksine kii¢iik tip iirtinlerden
kagmilmasi gerekmektedir. Boylelikle aileler genis alanda rahat edebilir ve projenin
tercth edilirligi artar. Bir yatrimcinin parasini gayrimenkule yatirmasi, o
gayrimenkulden ne miktarda ve ne kadar zamanda geri doniis alacagina baglidir. Bunu
ise dogru yatirimlari analiz ederek ve riskini 6lgerek anlamaya ¢aligir [12], [13].
Arz-talep analizlerinde bir diger dikkat edilmesi gereken husus ise bdlgede yeterince
stok olup olmadigidir. Diger bir deyisle arzin ne durumda oldugunun saptanmasidir.
Hedef kitle ve tiriin dogru tanimlanmis olabilir. Ancak bolgede benzer sekilde ¢ok
fazla proje bulunabilir. Rekabetin arttig1 durumlarda ise satis fiyat1 diisecektir. Boyle
durumlarda projeyi farklilastirma yoluna gidilmelidir. Projeye teras alanlari, fitness
salonlari, hamam, sauna, havuz gibi donanimlar eklenebilir. Arz-talep analizinin
saglikli uygulanabilmesi i¢in ¢ok yonlii bir bakis agis1 gerekmektedir. Talep edilen
iiriinler kadar kesinlikle istenmeyen iiriinlere de karar verilmelidir. Ornegin bazi
bdlgelerin sakinleri sitelerinde agik hava havuzu olmasini tercih etmemektedirler. Ya
da ailelerin agirlikta oldugu bir sitede bekarlarin ve 6grencilerin ragbet edecegi daire

tiplerine fazlaca yer verilmemesi gerekmektedir. Olas1 projenin yer alacagi bolgenin

. Mevcut nifusu

J Niifus biliylime hiz1 ve projeksiyonu

J Goc¢ degerleri

J Turizm egilimleri

o Bolgenin buyume yoéni

. Bolgeyi sosyo-ekonmik olarak etkileyen yatirimlarin analiz edilmesi



J Potansiyel ulasim aglarinin bolge trendlerine etkisi

J Bolgedeki arzin ve mevcut projelerin 6zellikleri

. Satis performans analizleri

gibi kriterler gergevesinde incelenmelidir. Belirli bir sistematigi ve algoritmasi
olmayan bu analizlerin nasil yapilacagi ise 6nemli arastirma konularidir. Bu nedenle
bu calisma kapsaminda konut projelerini basarili olmasi i¢in proje 6ncesi yapilmasi

gereken arz-talep analizi detayli olarak irdelenmektedir.

1.2 Cahsmanin Amaci

Bu ¢alismanmi temel amaci; iilkemizde yatirimcilar agisindan daha isabetli konut
yatirim kararlarinin  verilmesine altlik olusturacak Arz-Talep Analiz Yontemi
(ATAY)’nin uygulanmas1 ve uygulama asamasinda dikkate almacak kriterlerin
incelenmesidir. Bununla birlikte bu ¢alismada farkli kimlik ve 6zellikteki pilot
bolgeler secilerek; uygulamadaki temel mantik ve davranis bigimleri gézlenmeye
calisilacaktir. Glinlimiizde miiteahhitlik anlayisinda bir projenin karar1 ¢ogunlukla
icgiidiisel olarak verildigi dikkate almarak, saglikli analizler yapilmadan alinacak bu
kararlarin da genellikle basarisiz sonuglar ortaya ¢ikaracagi varsayimindan hareketle,
ATAY ile istatistikler ve market arastirmalarina dayanan analizlerle basarisiz

sonuglarm nasil minimize edilecegi de bu ¢alisma kapsaminda amaglanmaktadir.

1.3 Metodoloji

Bu ¢aligmada konut amagl bir gayrimenkul yatirim projesi i¢in bolgedeki mevcut ve
potansiyel arz-talep ve s6z konusu projenin potansiyel talebi karsilama giicii
irdelenmektedir. Bunun i¢in dncelikle caligmaya konut projesinin yer alacagi bolgeyi

tanimak ve verileri analiz etmekle baglanacaktir. Bolgeye ait;
= Mevcut nifus
=  Gelecek yillar i¢in niifus projeksiyonu
= Kadm-erkek dagilimi
= Gelir grubu dagilimi

= Sosyo-ekonomik grup dagilimlari



= Yapilan yatirimlar (ulasim, saglik, egitim vs.) ve etki analizleri
= Blylme yonu
= GoOg analizleri

= Mevcut imar planlar1 ve uygulamalarinin incelenmesi,

yapilmasi tasarlanan ¢alismanin baslangicini olusturmaktadir.

Bu veriler ve analizler ¢ergevesinde segilecek pilot bolgede yer alan yerlesik halk
veya ilgisi olabilecek hedef kitle belirlenecektir. Bolgedeki arzi belirlemek

amaciyla;
= Mevcut konut projelerinin incelenmesi

* [ngaat asamasinda ve planlama asamasinda olan konut

projelerinin arastirilmasi

*  [mar planmna gore konut yapilabilecek arazilerin belirlenmesi

ve bu arazilere yapilabilecek insaat alan1 6ngoriisii

= Her yil yap1 ruhsat1 alinan bagimsiz béliim sayisinin tespitiyle
yillik konut arzindaki degisimin gézlenmesi adimlari

izlenmektedir.

Arz analizinde, amag, bolgede mevcut konut stokunu, olusabilecek konut stokunu ve
dolayisiyla da pazarda rekabet edilebilir iiriin stokunu 5 ya da 10 senelik bir
projeksiyonla ortaya ¢ikarmak ve taleple cakistrmaktir. Arz analizinde 6nemli olan
konu, gelecekte pazara sunulacak iiriinlerin tespitidir. Burada biiyiik arazi sahipligi ve
potansiyel alanlarin tespitine iliskin imar durumu konusu 6nem tasimaktadir. Calisma
kapsaminda, belediye projeksiyonlarinda dngoriilen niifus artis1 ve yeni imar alanlar1
gOzetilerek hesaplamalar 6ngorilmektedir.

Yukaridaki analizlerle bolge taninmakta olup, genel egilimler ve trendler hakkinda
bilgi sahibi olunmaktadir. Sonraki adimda ise planlanan konut projesinin tespit edilen
egilimler kapsaminda gorecegi talep hesaplanmaktadir. Talep analizi ¢aligmasi, konut
talebinin yillik seviyesini tespit etmeye yoneliktir. Bu ¢alisma genellikle s6z konusu

yerlesimin niifus biiylimesi ve yine o yerlesim i¢inde olusacak yer degistirmenin



(move-up) yillik bazda hesaplanmasi sonucu bulunur ve yaklasik yillik konut talebi
hakkinda bilgi vermektedir. Bu analizle bolgede gelistirilecek benzer bir projeye
duyulacak talebi Olgmek amaglanmaktadir. Son asamada ise arz-talep dengesi
incelenmektedir. Talebin arz karsisinda pozitif yonde kalmasi durumunda projenin
verimli olacagi kanaatine varilir. Negatif yonde kalmas1 durumunda ise talebi artiracak
yontemler tartigilir. Eger uygun bir yontem bulunmaz ise yatirim projesinin basarisiz

olacag1 varsayilir.

1.4 Literatiir Taramasi

Literatlrde, konut piyasasi modellenirken ¢esitli yontemler kullanilmaktadir. Poterba
(1984), konut piyasasinin modellenmesi igin bir varlik pazari yaklasimi benimser.
Konut piyasas1 modeli, diizeltme silirecini yeni ve istikrarli hale getiren bir sokun
duragan duruma olan etkisini incelemektedir. Kullanici maliyetinde diisiis gibi bir sok,
baslangicta konut stoku sabit oldugundan, ger¢ek konut fiyatinda bir artisa neden olur.
Piyasa daha sonra konut stokundaki biiyiimeyle ve gercek fiyatin yeni bir sabit duruma
diismesi ile ayarlanir. Konut sakinlerinin her zaman kentsel niifusa esit oldugu denge
modelleri saglayan kentsel mekansal teori, konut piyasasini modellemenin baska bir
yoludur. Bu modellerde, yeni insaat veya konut akis1 basitce niifus artigina esit oldugu
icin ingaat akislariyla ilgili hi¢bir tedarik teorisi yoktur [14].

Dipasquale ve Wheaton (1994), bu teoriyi, konut pazarinin hizli bir sekilde akisini
anlatan konut piyasasi hakkindaki varsayimlardan birini ¢iliriitmek ic¢in etkili bir
sekilde kullanmaktadir. Bunu stok akis yaklasimi kullanilarak sorgulanir ve konut
piyasasinin (alim-satim islemlerinin) hizli bir sekilde islemedigi ve konut piyasasinin
verimsizligi de gosterilir. Satiglarin yavas ilerlemesi piyasa sorunundan kurtulmak igin
fiyat ayarlama mekanizmasmi kullanip; arz-talep denklemlerine eklenmektedir.
Dipasquale ve Wheaton tiiketicilerin gelecekteki konut fiyatlarina iliskin beklentilerini
inceleyerek iki farklt model gelistirmislerdir. Dahast bu yontemlerde stok analizini
inga edilen binalarla degil; arazi faktoriinii baz alarak uygulamislardir. Ciinkii insa
edilecek binalar ancak arazi var olduk¢a mumkindur. Arz-talep analizlerinin gelecek
projeksiyonlarini olusturmak i¢in arazi stokunu ve bu arazilere insa edilebilecek ingaat
alanmin kestiriminin yapilmasi gerekmektedir [15].

Palmquist (1983) gibi bazi1 arastirmacilar, konutun farklilagmis bir iiriine iyi bir 6rnek
oldugunu diistinmektedir. Palmquist, hedonik talep teorisini kullanarak konut

karakteristigi talebini tahmin eder. Yani talebin sayisindan ziyade niteligine odaklanir
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Makalesinde, bir kentsel alan icerisinde piyasa segmentasyonu olmadigi; konut tiirleri
ve yerleri arasinda hareketlilik oldugu ve fiyat ayrimciligima dair ¢cok az kanit
bulundugu varsayilmistir. Ayrica sehir igindeki ve sehirlerdeki tiiketicilerin
farkliliklarinin 6l¢iilebilir ve kontrol edilebilir oldugunu varsaymaktadir [16].
Reichert (1990), Palmquist'in (1983) aksine, bir iilke i¢indeki bolgeler arasindaki
konut arzinda veya talebinde biiyiik farkliliklar oldugunu diisiinmektedir. Hatta
aragtirmasi, Amerika'nin bdlgeye 6zel bir konut arz ve talebi fonksiyonu olugturarak
bazi makroekonomik degiskenlerin bolgesel konut fiyatlar1 iizerindeki etkilerine
dayanmaktadir [17], [16].

Topel ve Rosen (1988) mevcut varlik fiyatlarmi mevcut marjinal {iretim maliyetleri ile
karsilagtirarak konut yatirim kararlarinin ne 6l¢iide belirlendigini inceler. Kisa vadeli
ve uzun vadeli yatirim kaynaklar1 ayniysa, mevcut varlik fiyatlarinin konut yatirimlari
icin yeterli istatistik oldugunu savunmaktadirlar. Insaat faaliyeti seviyesindeki
degisiklikler liretim maliyetini etkilerse, arz, kisa vadede uzun vadeden daha az
esnektir. Kisa vadeli ve uzun vadeli esneklik arasindaki bu farklilik, mevcut varlik
fiyatlarinin yetersiz oldugunu ve yatirim kararlarini vermek i¢in insaatgilarin gelecek
fiyatlarla ilgili beklentiler olusturmasi gerektigini gostermektedir [18].

Arz ve talep analizine odaklanmaktan bagka, gelir ve fiyat arasindaki etkilesim yaygin
sekilde aranmaktadir. Joshua Gallin (2006), 23 yildir Amerika Birlesik Devletleri
metropoliten alanlarmi kullanarak ev fiyatlar1 ile gelir arasinda uzun siiren bir iliski
olup olmadigini arastirmaktadir. Bircok konut pazari gézlemcisi, konut fiyatlarmin
cok hizli biiyiidiigii ve su anda kisi basma diisen gelirlere kiyasla ¢ok yiiksek oldugu
konusunda endiselenmektedir. Gallin, fiyatlar ile gelir arasinda uzun stiredir bir iligki
bulundugu fikrinde olup, gelir ile konut fiyatlar1 daha iyi uyusana kadar fiyatlar
muhtemelen durgunlasacak veya diisecektir diye itiraf etmektedir [19].

Turkiye'de konutla ilgili literatiir, konut politikalariin verimsizligine dayanmaktadir;
Verilerin eksikligi nedeniyle saglikli analiz yapilamamaktadir. Ancak konut
sektoriinlin 6nemi anlasildigindan, ¢esitli veri toplama artmakta ve daha fazla ¢calisma
yapilmaktadir. Ornegin son ¢aligmalarm biri Sari, Ewing ve Aydin (2007) tarafindan
yapilmustir. Tiirkiye'de konut baslangict ve makroekonomik degiskenler arasindaki
iliskiyi 1961'den 2000 yilina kadar arastrrmislardir. Konut piyasasi faaliyeti ile fiyat,
faiz orani, c¢ikti, para stoku ve istihdam arasindaki iligkileri incelemek igin

genellestirilmis varyans ayristirma yaklasimini kullanmaktadirlar. Caligmalaria gore
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faiz oranlarina ve fiyatlara yonelik soklar Tiirkiye'de konut faaliyeti lizerinde belirgin
etkilere sahiptir [20].

Gelismekte olan iilkelerde konut finansmani saglanmasi, degisken makroekonomik
cevre ve teminath kredileri destekleyen yasal ve diizenleyici gerceve eksikligi
nedeniyle genellikle sorunludur. Erol ve Patel (2004), Tlrk hukimetinin kamu sektor
konut finansmani i¢in konut politikasini degerlendirir ve uygun ipotek tiirlerini borg
verenin bakis agisiyla tartigirlar. Buna gore, licret endeksli 6deme ipotekleri (WIPM),
bor¢ veren perspektifinden kalic yiiksek enflasyon donemlerinde arzu edilen ipotek
aracilar1 olarak tespit edilmistir. Bu bulgunun arkasindaki neden, WIPM'nin reel faiz
orani riskini, ayarlanabilir faizli ipotek kredisi riskini ve sabit faizli ipotek varlik
riskini ortadan kaldirmasidir [21].

Tiirk emlak piyasasi tizerine bir diger arastirma raporu, konutun hem kiracilar i¢in bir
gelir diislisi hem de toprak agalar1 icin bir gelir saglayict oldugu fikrine
dayanmaktadir. Dolayisiyla konutlar, haneler i¢in tiim ekonomiyi etkileyebilecek bir
miktar zenginlik etkisi tasimaktadir. Binay ve Salman (2008), Tiirk emlak piyasasinda
servet etkileri, karsilanabilirlik, finansal derinlesme ve kredi piyasa risklerinin
boyutunu tartismaktadirlar. Tirkiye'de emlak fiyat balonunun olup olmadigini test
etmek icin fiyat-kira oranini kullanmaktadirlar. Sonug olarak, bir¢oklarmin inandigina
ters diisen, Tirkiye'de bir gayrimenkul balonunun varligini destekleyen yeterli kanit

bulamamaktadirlar [22].
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2. GENEL BIiLGILER

2.1 Temel Kavramlar

2.1.1 Konut

Korunma/barinma islevi ile ele alindiginda konut, insanin kendisi ve en yakinlariyla
ice cekilme gereksinimini karsiladigi, 6zel ve mahrem eylemlerini gerceklestirdigi,
dogal ve sosyal dis diinyadan kendisini soyutlayabildigi bir mekan olarak
tanimlanabilir. Bu bakisla konutun insan yasaminda edindigi yerin 6nemi tartisilamaz
bir konu haline gelmektedir. Ancak, konutun bu varolugsal dneminin yani sira, sayisal
olarak olusturdugu agirlik, bolgeleri en ¢ok etkileyen yapi stoku olma 6zelligini ve

Onemini de kazandirmaktadir.

2.1.2 Arz

Arz, belirli bir zaman periyodunda belirli bir fiyatla piyasada satilacak nesnelerin
miktar1 olarak tanimlanabilir. Mevcut arzin bir pargasi olmak i¢in gayrimenkuller,
arzulanacak amaca uygun bir fiyat pazarinda kolayca adapte edilebilir olmalidir.
Emlak piyasasindaki arzi etkileme egilimi gosteren bazi faktorler, isgiicii, insaat

maliyetleri ve devlet kontrolleri ve mali politikalaridir.

2.1.3 Talep

Talep, tiiketicilerin bir nesneyi belirli bir siire iginde belirli bir fiyattan satin almak
icin istekli olduklar1 ve alim gii¢lerinin yettigi miktar olarak tanimlanabilir.
Gayrimenkulde talep, satin alian gayrimenkuliin belirli bir amagla kullanmaktan
elde edilebilecek faydalara dayanmaktadir. Kira geliri i¢in kdse parsel konumunda

bir i3 hanindan ofis satin almak talebin motivasyonlarina bir drnektir.

2.1.4 Pazar Degeri

Pazar degeri, istekli alicilar ve istekli saticilarin etki altinda kalmadan, kendi
¢ikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama ile ve her iki tarafinda bilgili ve baski
altinda kalmadan satis1 gergeklestirebilecekleri tahmini bir miktar olarak
tanimlanmaktadir. Normal alim-satim degeri olarak da tanimlanan bu degerin her
alim satimda olugmas1 da beklenmeyebilir. Olusmasi i¢in taraflarin istekli, bagimsiz
ve tasinmazin degerine ait yeterli derecede bilgi sahibi olmalar1 gerekmektedir. Pazar

degerinin olusumu asagidaki hususlarin gecerli olmas1 halinde kabul gérmektedir.
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e Alic1 ve saticinin makul hareket etmekte oldugu,

eTaraflarin gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibi oldugu ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmekte olduklari,

¢ Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire tanindig1,

e Odemenin nakit ve benzeri unsurlarla yapildigi,

¢ Gayrimenkuliin alim islemi sirasinda gerekebilecek finansmanin, piyasa faizi

oranlar1 lizerinden gerceklestirildigi.

2.2 Projelendirmede Arz-Talep Iliskileri

Konut sahipligine yonelme baglaminda temel giidiileyiciler tiiketim, yatirim ve servet
biriktirme olmakla birlikte, konut talebi farkli amag¢ ve bi¢imlerde ortaya
¢ikabilmektedir. Schmitz ve Brett (2007) de yer verildigi tizere, konut talebinin tiiriine
gore arz/talep unsurlar1 de§ismektedir. Konut talebi endiistriyel, ticari, sanayi ve
tarimsal amacgh taginmaz talebinin digindadir. Konut talebinin ekonomik, toplumsal,
siyasal ve psikolojik boyutlar1 vardirr. Ornegin konut sahipligi servet
birikiminin/kisisel basarinmn en 6nemli gostergelerinden biri olarak kabul edilirken
(Serrano, 2006), feodal iligkilerin etkinligini koruyabildigi kirsal kesimde arazi
sahipligi yerel egemenligin baslica kaynag1 olmaktadir. Ihtilafli bolgeler i¢inde kalan
tasinmazlar tizerindeki sahiplik iddialar1 ayni zamanda siyasi bir soruna da
dontisebilmektedir [23], [24].

Konut talebinin nitelikleri demografik 6zellikler (yas, cinsiyet vb.), gelir, konutun
nitelikleri, yeni hane halk1 olusumu, birincil/ikincil konut talebi, yatirim/ikamet amagl
talep, satin alma/kiralik konut talebi vb. gibi ¢ok cesitli acilardan analiz edilebilir.
Konut talebi ayrica birincil konut/tatil konutu gibi alt smiflarda da
incelenebilmektedir. Sahiplik amagli konut talebini, ilk olarak gelir cercevesinde
analiz etmek mumkindir. Bu cercevede, belli bir zamanda aktif olarak konut
arayanlar; yeni olugan hane halklar1 ile mevcut hane halklarinm bir bdliimiinden
olugsmaktadir. Kiralamak veya satin almak i¢in konut talep eden ve bu istegi
karsilayabilecek olanaklara sahip olan kesim efektif talebi temsil etmektedir. Ote
yandan konut satin almayr veya kiralamayr istedigi halde yeterli olanaklar:
bulunmayan kisilerin talebi ise bastirilmig talep olarak ifade edilmektedir Dolayisiyla
konut gereksiniminin, ancak belli kosullarda etkin konut talebine doniismesi

miimkiindiir. Bu baglamda konut talebine daha genis bir a¢idan bakildiginda;
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gelir/servet yeterliliginin (dagiliminin), konut fiyatlarinin ve finansman kosullarinin
konutta fiyata erisebilirligi desteklemesi durumunda; konut gereksiniminin satin alma
talebine dogru evrilmesi miimkiindiir. Konut alimmin piyasa kosullarinda kredi
finansmani ile yapilmasi durumunda, konut finansmanina yonelik talebin de konuta
yonelik talep nedeniyle ortaya ¢iktig1 soylenebilir [25], [26].

Konut talebinin kaynaklarmin belirlenmesinde yerel piyasa dinamikleri en 6nemli
etkendir. Insa edilecek konut sayisi/konutlarin biiyiikligii, hangi konut tiiriiniin hizla
satilabilecegi/kiraya verilebilecegi ve satig/kira fiyatlar1 gibi unsurlarin tahmin
edilmesinde tiiketicilerin demografik oOzellikleri (niifus artis hizi, hane halkinin
olusumu, yas ve aile ozellikleri, gelir ve yasam tarzi) 6nem tasimaktadir. Bununla
birlikte, konuta yonelik yerel talebi tam olarak belirlemek giictiir. Konuta yonelik yerel
talebin belirlenmesi siirecindeki veri yetersizligi sorununu asmak icin yerel
emlakgilarin bilgisine bagvurulmasi diisiiniilebilir. Buna karsilik yazin, konut talebinin
makro belirleyicilerini sosyo-ekonomik degiskenler ¢ergevesinde ortaya koymustur.
Bu ¢ergevede, genel ekonomideki gelismeler konut talebi iizerinde belirleyici etki
yapmaktadir. Ornegin, enflasyonun diismesi, serbestlesme ve finansal inovasyon
konut talebini artirmaktadir. Ayrica, konut kredisi reel faiz oranlari, yasli insanlarm
konutlarmin piyasa konusu olmasi, servet (miras dahil) ve konut fiyatlarmin diisiik
olmasi gibi unsurlar da konut talebini etkileyen unsurlar arasindadir [23], [25] [27],
[28].

Talep analizinde incelenen baslica veriler; niifus, hane halki ve bunlarin demografik
ozellikleri; gelir, fiyata erisilebilirlik ve satin alma giicii; istihdam, go¢ ve banliyo
yapis1 ve tasinmaz gelistirmenin niteli§ine gore ortaya ¢ikan diger etkenlerdir. Ugiincii
olarak, sahiplige bagl olarak da sekillenen, konuttan yararlanma bigimleri konut
piyasasindaki arz ve fiyatin yani sira, talep lizerinde de etkili olmaktadir. Konuttan
sahiplik ve kiracilik yoluyla yararlanilmas1 miimkiindiir. Bu kapsamda konut sahipligi;
ikametin sahip olunan konutta olmasmi ifade eden eslestirilmis konut sahipligi
(matched household) ve sahip olunan konutun kiraya verilerek baska bir konutta
ikamet edilmesini ifade eden eslestirilmemis konut sahipligi (unmatched household)
bicimlerinde ortaya ¢ikabilmektedir.

S6z konusu ayrimda yer alan konut sahipliginin eslestirilmemis olmasi bir
uyumsuzluga isaret etmektedir. Bu baglamda dikkati ¢eken ilk uyumsuzluk kategorisi,
yeni bir konutta oturuldugu halde sahip olunan diger konutun satilmamasi olarak

tanimlanan, satmama uyumsuzlugudur (non-selling mismatch). Satmama
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uyumsuzlugunun piyasa kosullarina bagli olmasi durumunda, gegici oldugu ve
sistematik olmadig1 diisiiniiliir. ikinci uyumsuzluk kategorisi ise, tasmmama
uyumsuzlugu (non-moving mismatch) olarak tanimlanan, yeni konut alinmasina
karsin kiralik konutta ikamet edilmeye devam edilmesidir. Konut sahipliginin kiracilik
ve sahiplik arasinda bilingli olarak ayrilmasi durumunda ise sistematik nitelik gosteren

bir uyumsuzluk sorunundan stz edilmektedir [23].

2.3 Konut Projelerinde Karar Etmenleri

Konut talebindeki/yatirimindaki degisimin neden ve sonucglarinin agiklanmasi,
konutun riskli bir yatirim araci oldugunun belirlenmesi sonrasinda daha da onem
kazanmaktadir. Bu kapsamda, konut (ve diger gayrimenkullere) yonelik yatirimlardaki
artisin altinda yatan diger 6nemli bir neden de yatirim araci gesitliliginin kisith
olmasidir. Ulkemizde de geleneksel olarak konut ve tasinmaza yonelik yatirimlarin
hane halki i¢cin Oncelikli oldugu goriilmektedir. Hizli enflasyonun ve sermaye
piyasasinin etkin olmamasmin birikim sahibi orta smiflari, birikimlerin korunmasi
veya spekiilatif deger artislarindan pay alinmasi amaci ile, konut sahipligine
yonlendirdigini belirtmektedir. Bu baglamda, {ilkemiz hane halkinin tasarruf/yatirim
aliskanliklarinda gayrimenkul piyasasi baglaminda konutun ve kiymetli madenler
sektoriinde altinin 6n plana ¢ikmasi dikkat ¢ekicidir.

Konut piyasasi yerel nitelik gostermekle birlikte, benzer 6zellikleri tagidigi diistiniilen
konut piyasalarmin ortak bir siniflandirma g¢ergevesinde analiz edilmesi miimkiindiir.
Bu kapsamda konut finansmaninda bazi genellestirici modellerden s6z edilebilir.
Ornegin Ispanya, Italya ve Yunanistan gibi iilkeleri kapsayan “Giiney Avrupa Modeli”
ndeki konut finansmani piyasalarinin baslica 6zellikleri; yliksek orandaki konut
sahiplik orani, diisiik islem seviyeleri ve ipotekli konut kredilerine iligkin goreli zay1f
kosullar olarak belirlenebilir. Genellikle Iskandinav iilkelerinde ve Ingilizce konusulan
ulkelerde gorilen model ise “Konut Sahipligi Modeli” olarak adlandirilmaktadir.
Liberal/sofistike finansal piyasalar tarafindan desteklenen ve konut sahiplik
oranlarmin %60-%70 oraninda oldugu s6z konusu modelde; islemlerin yiiksek ve
kredi olanaklarinin da fazla oldugu gériilmektedir. Ulkemiz konut piyasast %61 konut
sahiplik orani ile sahiplik piyasas1 6zelligi gostermektedir. Ancak iilkemiz konut

piyasasindaki yiliksek islem seviyesinin konut kredisine erisim gii¢liigline ragmen

16



gerceklestirilmesi nedeniyle; Tiirkiye her iki modelin de disinda kalmakta ve kendine
0zgu Ozellikler gostermektedir [5], [8], [30].

Konut sahipliginde finansman disinda etmenler de bulunmaktadr. Kisilerin
kendilerine benzer veya lyesi olmak istedikleri sosyo-ekonomik gruplara yakin olma
istegi, ulasim ve ana arterlere yakinlik, belli bir kalibrede hizmet alma istegi (okul,
hastane, ¢esitli kamu hizmetleri vs.) bu etmenler arasinda sayilabilir. Ayrica hane halk
say1st da konut tipinin se¢imi ve degisiminde rol oynayan faktorlerdendir. Gocler ise

konut talebini analiz ederken atlanmamasi gereken bir gercektir.

2.4 Konut Satislarim1 Etkileyen Temel Faktorler

Konut bireylerin barinma ihtiyaclarmi gidermek i¢in iiretilen ve sunulan bir iirtindiir.
Birey konuta ister sahip olsun ister kullanim hakkindan faydalansin her bireyin i¢inde
yasamak isteyecegi bir konut talebi bulunmaktadir. Konut talebi, ailelerin belli bir
konutun fiyatini ve kirasini1 6demeye istekli ve 6deme giiciine sahip olmalarini anlatan
bir kavramdir. Konut talebi tipki diger mal ve hizmetlerin taleplerinde oldugu gibi
bireylerin gelirinden, fiyatlardan, beklentilerden, zevk ve tercihlerden, tamamlayici ve
ikame mallarin fiyatindan etkilenmektedir. Makro ekonomik agidan ele alindiginda
konut talebini anlayabilmek icin konut Uretimi, teknoloji, finansman politikalar1 ve
orgiitli konut piyasast ve hatta konut politikalar1 gibi bir¢ok faktér de géz Oniine
almmalidir.

Bir bireyin veya hane halkinin konut talebi, konut fiyatlari, tamamlayici ve ikame
malmin fiyatlari, gelir, beklentiler, zevk ve tercihler agisindan ele almabilir. Makro
ekonomik ag¢idan, konut iiretimi, teknoloji, finansman politikalar1 ve orgiitlii konut
piyasast gibi bir¢ok faktoriin etkileri ortaya ¢ikmaktadir. Konut talebi, gerekli konut
sayist ve konut birimi basma harcanabilecek para miktarina bagli olarak analiz
edilebilir. Gerekli konut sayis1 niifusa bagh olmakla birlikte, sosyal, psikolojik ve
ekonomik faktorlerin de etkisi altindadir. Konutun biiyiikligii, kalitesi, 6zellikleri,
hane halki geliri ve ¢esitli finansman olanaklar1 ise, konut i¢in harcanabilecek para
miktarin1 belirlemektedir. Hane halklarinin 6deme giigleriyle orantili olarak konut
talebi farklilagabilir. Az tiyeli hane halkinin konut talebi, ayn1 gelire sahip ¢ok tiyeli
hane halkina gore daha fazladir. Ciinkii az niifuslu hane halkinin konut i¢in kisi basma

Odeyebilecekleri para miktari, ¢cok niifuslu hane halkina gore daha fazladir. Oysa
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kalabalik ailelerin konut gereksinimleri, konutun kullanilabilir alaninin kiigiilmesi

nedeniyle daha fazladir.

Konut talebinin belirlenmesinde hane halkinin davranislar1 da 6nemlidir. Bu nedenle,

tilketim veya yatirim amagli konut talebi farkli degiskenlerle 6l¢iilmektedir. Tipik bir

hane halkinin tiiketim amagli konut talebi sunlardan etkilenir:

Hane halki geliri

Konutun birim fiyat1

Kiralik konut birim fiyat1

Konut digindaki mal ve hizmetlerin fiyat1

Hane halkinin konut stoku talebi

Yatirim amagcli konut talebi ise sunlardan etkilenir:

Sahip olunan konutun getiri orani
Diger yatirimlarin ortalama getiri orani

Hane halk: serveti
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3. YAPILAN CALISMALAR

3.1.  Uygulama Bolgelerinin Segimi

ATAY yontemi uygulanirken segilen bolgelerin farkl 6zellikler ve davranis sekilleri
gostermesine dikkat edilmistir. Boylece yontemin farkli nitelikteki bolgelere
uygulanabilirligi test edilebilecektir. Ornegin arz-talep oraninin dengede oldugu
diistiniilen Bahgelievler ile irili ufakli sanayi gelistirmelerinin ticaret ve konut

alanlarma dontistiigii Topkapi ele alinan bolgeler arasindadir.

3.1.1 istanbul icin Bolgesel Bilgiler

Tiirkiye’nin niifusu ve ekonomik hacmi agisindan en biiyiik kenti olan Istanbul,
Marmara Bolgesi sinirlar1 i¢inde yer almaktadir. Asya ve Avrupa kitalarmin birlesme
noktasinda olan il toplam 39 ilgeden olusmaktadir. Tiirkiye’nin nifusu ve ekonomi

hacmi agisimdan en bilyiik kenti olan Istanbul’un niifusu, 2017 yilinda Adrese Dayali

Kayit Sistemi’ne gore toplam 15.029.231 kisidir.
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Tablo 1: Yillar Itibariyle Istanbul Niifusu, [31]

Yillar Istanbul Niifusu Biiyiime Oram
1985 5,842,985 %4.17
1990 7,309,190 %4.47
2000 10,018,735 %3.70
2010 13,255,685 %3.23
2011 13,624,240 %2.78
2012 13,854,740 %1.69
2013 14,160,467 %2.21
2014 14,377,018 %1.53
2015 14,657,434 %1.95
2016 14,804,116 %1.00
2017 15,029,231 %1.52

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Istanbul’un iilke niifusu icinde ald1g1 pay siirekli artmaktadir. Go¢ bu artisa neden olan
en dnemli faktordiir. Barindirdig1 sosyal ve ekonomik sartlar paralelinde net go¢ hizi
yiiksek olan Istanbul, Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) verilerine gore,

Turkiye’nin en ¢ok go¢ alan ilidir.

Tablo 2: Istanbul I¢in Niifus Projeksiyonlar:

Yillar 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plam - Niifus Projeksiyonu
2010 13,100,000
2015 14,600,000
2025 17,400,000
2045 20,370,000

Kaynak: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Yukarida yer alan tabloda da belirtildigi (izere, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin

hazirladigi, 1/100,000 ol¢ekli Cevre Diizeni Plani’nda kentin 2015 yili niifusu
14,600,000 kisi olarak 6dngdriilmiis ve hesaplanan toplam niifus sayisina ulasilmistir.
2020 yil1 igin 6ngdriilen niifus 17,400,000kisidir. istanbul Bogazi kenti ikiye (Avrupa
Yakasi, Anadolu Yakasi) bolmektedir. Istanbul’da niifusun Avrupa Yakasi’nda
yogunlastig1 ve Istanbul niifusunun yaklagik %65’inin Avrupa yakasinda ikamet
etmektedir. Avrupa Yakasi’nda Biiyukcekmece, Beylikdiuzi ve Esenyurt, Anadolu
Yakas1’nda, Sultanbeyli, Umraniye, Pendik, Tuzla ve Kartal niifus artig oranin yiiksek
oldugu yerlesmelerdir. Calisma kapsaminda incelenecek olan Zeytinburnu, Topkap1
ve Bahgelievler bolgelerindeki gelismelerle birlikte yakin ¢evredeki niifus dagilimlar
incelenmistir. Avrupa Yakasi’nda yer alan ilgeler ve ilgelerin Istanbul Ili toplam
niifusu i¢indeki paylar1 ve 2016 — 2017 yillar1 arasindaki niifus degisimleri asagidaki

tabloda verilmistir.
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Tablo 3: Istanbul Avrupa Yakas: ilce Niifus Bilgileri, [31]

Istanbul Toplam

Avrupa Yakasi "
istanbul 2016 2017 ‘Toplam Niifusu ; il'l\'diflfisl‘ia 1 Ariglil?h—llfio]l)l}ihirlr(l" )
icindeki Pay1 (%) § (%) y gistm (o
Bahcelievler 598.097  598.454 6,15% 3,98% 0,06%
Bakirkdy 222437 222.370 2,29% 1,48% -0,03%
Esenler 457.231  454.569 4.67% 3,02% -0,59%
Gingdren 298509  296.967 3,05% 1,98% -0,52%
Zeytinburnu  287.897  287.278 2,95% 1,91% -0,22%

Avrupa Yakasi’nda yer alan il¢elerde Avrupa Yakasi toplam niifusu i¢indeki paylar1

incelendiginde, Bagcilar, Esenyurt, Kiglikcekmece ilgelerinin ardindan en yuksek

paya sahip olan ilge %6,15°lik pay ile Bahgelievler’dir. Caligma kapsaminda incelenen

diger ilcelerin (Bakirkoy, Zeytinburnu ve Giingoren) paylari ise %2-3 seviyesindedir.

Nifusun Sosyo-Ekonomik-Statii (SES) yapisinda son 10 yildir 6nemli degisiklikler

goziikmekte ve bu egilimin 6niimiizdeki donemlerde devam edecegi

ongoriilmektedir. Kentli hane yapisinda ortaya ¢ikan degisimlere bagl olarak da

kentli hane haklinin ses grubu yiikselmektedir. 2006 yilinda gerceklestirilen

arastirma sonuglarma gore, kentlerde A, B ve C1 SES grubunun toplam hane halki

sayis1 i¢indeki pay1 %29 iken 2012 yilinda bu pay %39’a yiikselmistir.

Tablo 4: Tiirkiye Ses Gruplari Dagilimi, %, 2006, 2012, [31]

2006 A B C1 C2 D E Toplam
Kent 1 9 19 32 29 11 100
Kir 0 2 9 31 40 17 100
2012 A B C1 C2 D E Toplam
Kent 5 10 24 31 22 8 100
Kir 1 2 11 22 52 12 100
2006-2012 Degisim A B C1l Cc2 D E
Kent 4 1 5 -1 -7 -3
Kir 1 0 2 -9 12 -5

Kaynak: Tiirkiye Arastirmacilar Dernegi

Tiirkiye Arastirmacilar Dernegi tarafindan, Istanbul’'un da dahil oldugu 26 ilde

gergeklestirilen arastirma ile SES gruplamast yapilmistir. Toplam 5,000 hanede

gerceklestirilen arastirmanmn Tirkiye genelini yansittigi dngoriilmiistiir. Istanbul’a

toplam 5,000 hane icinde 920 hane ile yer verilmistir. Calismanin kent bazindaki

sonuglarmin Istanbul profili dnemli dlgiide yansittig1 diisiiniilmektedir. 2012 yilindaki

calisma, SES Gruplari i¢in yapilan en son ¢alismadir. Asagida Tiirkiye Arastirmacilar

Dernegi’nin SES gruplart ile ilgili kabul ve tanimlar1 yer almaktadir. Konu projenin

hedef kitlesi A, B ve C1 SES grubu olarak tanimlanmaktadir. Ustte yer alan veriler
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dogrultusunda, Istanbul’da bu SES grubuna mensup hane sayis1 2 milyon olarak

hesaplanmaktadir.

A Ses Grubu

. % Hemen hepsi liniversite mezunu, %30 dolayinda lisansustu...
. Yartya yakin kismi {icretli calisan nitelikli uzman (Avukat,
Doktor, Muhendis vb).

. % 10°a yakin 20'den fazla ¢alisani olan beyaz yakali;

. Yo’ irili ufakli Isyeri sahibi (bunlarin yartya yakininin yaninda
calisani yok)

. Esi olanlarn asil gelir getirenlerin (AGG’lerin) %40’a yakininin
esi calistyor.

. Hanelerin %20’si para biriktiriyor.

. %30’u tatillini tatil kdyii/otele giderek degerlendiriyor.

. Hanelerin yarisina yakininda kitaplik/kiitiiphane var.

B Ses Grubu

. Universite /lisansiistii oran1 %60°larda... %35 civarinda 2 yillik
veya Lise mezunu.

. % 60’1 memur, teknik personel, uzman (yonetici olmayan)

. %151 irili ufakl1 Isyeri sahibi (bunlarm ¢ogunun yaninda 1-5
arasi ¢aligani var)

. Esi olanlarin AGG’lerin %30 unun esi ¢aligiyor.

. Hanelerin %13’ para biriktiriyor.

. %20’s1 tatillini tatil koyii/otele giderek degerlendiriyor.

C1 Ses Grubu

. %60’1 Lise mezunu (bunun i¢inde %20 Meslek Lisesi); %10’u
Y tiksekokul ve Ust.

. %40°1 esnaf, diikkan sahibi; %30’u kalifiye is¢i (Lise egitimli)
. %15’e yaki memur, teknik eleman.

. %15’e yakini emekli

. Esi olanlarin AGG’lerin %13 {iniin esi ¢alisiyor.

. Hanelerin %5°1 para biriktiriyor.

. %20’si tatillini tatil koyii/otele giderek, %40’a yakini

yakinlarmi ziyaret ederek degerlendiriyor.

. Hanelerin %20’ye yakiminda kitaplik/kiitiiphane var.
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Ekonomi:
Tablo 5: istanbul ve Tiirkiye’deki Istihdamin Sektérel Dagilimi, 2013

Istanbul Turkiye

Sektor Kisi (Bin) % Kisi (Bin) %
Tarim 27 %0.6 6,015 %23.6
Sanayi 1,635 %35.1 6,737 %26.4
Hizmet 2,997 %64.3 12,771 %50.0
TOPLAM 4,658 %100 25,524 %100

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

o Diinya kentleri icerisindeki siralamaya bakildiginda Istanbul 133

milyar dolarlik GSYIH ile 34. kent konumundadir.

o Istanbul’un iilke GSMH na katkis1 %27°dir.

o 2014 yil1 verilerine gore Istanbul’un ihracat toplamu iilke

genelinin %52’sini (82,085,717,000 ABDS) , ithalat toplami ise %56’sm1
(136,005,263,000 ABDS$) olusturmaktadir.

o Istanbul’da kisi bas1 diisen gelir 2015 yil1 verilerine gore 19,000
ABDS$’dur.

3.1.2 istanbul Konut Pazarina Genel Bakis
Konut stokunun yaklasik %60’1 diizensiz/gecekondu yapilagmalarindan olusan

Istanbul’da planl gelismis nitelikli konut arz1 oldukga diisiiktiir.

Karadeniz

Merkez
Kiyisi

Kent
Eteklen)

_ Merkez
I Kiy1si

Marmara Denizi
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Pazardaki bu ag¢ig1 goren yatirimeilar son 15-20 yillik donemde konut yatirimlarma
yonelmis, bu donemde kentin bir¢ok noktasinda yeni konut projeleri iiretilmistir. Yeni
konut projeleri pazarda eksikligi hissedilen sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin

sunuldugu site konsepti ile gelistirilmistir.

Yeni konut projelerindeki Grlin-fiyat iliskisi bolgelere gore farklilik gostermektedir.
Genel olarak sehir merkezinden uzaklastik¢a fiyatlar diismektedir. Kentte yeni alt
merkezler olusmus olmakla birlikte sehir merkezinin halen ¢ok giiclii olmast bu
kademelenmeye neden olan en 6nemli unsurdur. Caligma hayatinda, Fatih, Beyoglu,
Besiktas ve Sisli’yi kapsayan merkez 6nemini korumakta, konut ve ticari yatirim talebi

bu bolgede ylkselmektedir.

Arz ve Talep
Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gére 2017 yilinda Tiirkiye’de toplam

1.409.314 adet konut satilirken, ayn1 dénemde Istanbul’da satilan konut sayis1238.383
adet olarak gergeklesmistir (Bu rakam Tiirkiye’deki konut satisinin %17 sini temsil

etmektedir).

Grafik 1. Tiirkiye ve Istanbul’da Yillik Toplam Konut Satis Adedi, 2013-2017
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Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Istanbul’da satilan konut adedi 2015°de 239.767 iken 2016 yilinda 232.428 adet, 2017
yilinda ise 238.383 adet olarak gerceklesmistir. 2017 yilinda satiglarda 2016 yilina
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gore %2,5 oraninda artig gerceklesmistir. Bu rakamlara pazardaki ikinci el iiriinler ve
yeni satiga giren projelerdeki {iriinler dahildir. Satiglarin biiylik cogunlugunun halen
ikinci el konut stogu lizerinden gercgeklestigi bilinmektedir. Tiirkiye genelinde ipotekli
ve ipotek haricinde satilan toplam konut birim satiglar1 incelendiginde, 2017 ile 2017
arasindaki satiglarin dengeli seyrettigi goriilmektedir. 2012 yilindan itibaren artan
nitelikli konut projelerinin artmasinin da etkisiyle konut satiglarinda artis

g6zlenmektedir.

Kentsel déniisiim yasas1 olarak bilinen afet yasasi kapsaminda Istanbul’da ¢ok sayida
konut projesi gelistirilmesi beklenmektedir. Basta Istanbul olmak {izere
biiyiiksehirlerde rekabetin artmasi, arsa teminin giliclesmesi fiyatlarin artmasina ve
yeni arz giriginin yavaslamasina neden olmaktadir. Bu yasa ile arsa temin etmenin yolu

acilmaktadir.

Konut ihtiyacini belirleyen temel unsur “hane halki sayisindaki artis” ile “konut
yenileme” ihtiyacidir. Bununla birlikte Istanbul igin iki dnemli unsurdan biri deprem
riski ile mevcut konut stokunun kalite ve standartlarmin arttirilmasi ve ruhsath konut
stokuna ulasilmasidir. Talebi olusturan ihtiyag {i¢ grupta toplanmaktadir:

o Gercek konut ihtiyact
o Refah seviyesinin ylikselmesi dolayisiyla ortaya ¢ikan liiks

ihtiyaclar1 karsilayacak konut ihtiyaci

o Yatirim amachi konut alimi1

Yukaridaki iic nedene bagli olarak ortaya ¢ikan yeni bir konut alma ihtiyacinda,
tercihler arasinda konut siteleri Onemli bir payr almaktadir. Sitelerin tercih
edilmesinde, kaybolan mahalle olgusunun yeniden yasatilmasi, sosyal gruplarin
kendini tanimlama ihtiyaci, organize konut gelisiminin temsil ettigi kalite, dis mekan
kullanimma verilen 6nem ve kentsel alanda giivenligi tehdit eden unsurlardan
korunmak amagcli dnceliklerin degismesi etkin olmaktadir. Mevcut konut stokunun
yaklasik %60’1 diizensiz/gecekondu yapilagsmalarindan olusan kentte planli gelismis
nitelikli konut ihtiyac1 yluksektir.

Urn ve Fiyat
Sehir Merkezi

Sehir merkezinde gelistirilebilir arsa kitligi, yiiksek arsa degerleri ve imar izinleri

yiiksek katl yapilasmay1 tesvik etmektedir. Gelistiriciler yatirim verimliligi elde
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edebilmek i¢in birim arsa alanina karsilik gelen yapilagma hakkini yiikseltmekte,
yiiksek katli yapilara yonelmektedir. Yeni projeler cogunlukla yiiksek katli, teknoloji
yapilart olan “rezidans” konsepti ile gelistirilmektedir. Rezidans projeleri Anadolu
Yakast’'na kiyasla daha yiiksek arsa degerine sahip olan Avrupa Yakasi’nda
yogunlasmaktadir. Projelerin blylk ¢cogunlugu kentin merkezi is alan1 olan Beyoglu,

Sisli ve Besiktas il¢elerinde yer almaktadir.

Sehir merkezinde konut satis fiyatlar1 arsa fiyatlar1 ile paralel bir gelisme
gostermektedir. Son donemlerde artan kitlik kosullar1 arsa degerlerinin ve paralelinde
konut satis fiyatlarinin yiikselmesine neden olmustur. Bu durum nedeni ile orta gelir
grubunun sehir merkezinde konut satin alma imkan1 azalmaya baglamistir. Merkezdeki

konut satig fiyatlar list gelir grubunun satin alma giicii seviyesindedir.

Mevcut durumda sehir merkezinde, yeni gelistirilen yapilardaki konut satig fiyatlari
3,500-15,000 ABD$/m2 araliginda degismektedir. Rezidans konsepti ile gelistirilen
projelerde fiyatlar 4,500-15,000 ABD$/m2 seviyesindedir.

Merkez Kuyist

Kent merkezinde gelistirilebilir arsa kithiginin artmasi nedeni ile merkez kiyisindaki
yerlesmelerin 6nemi artmaya baglamistir. Merkezdeki fiyatlar1 kargilayamayan orta
gelir grubu merkez kiyisindaki projelere yonelmistir. Yatimcilar bu talebi gorerek

merkez kiyisinda proje iiretme arayigina girmistir.

Avrupa Yakasi’nda sehir merkezi ile merkez etekleri arasindaki bolge Kagithane,
Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkoy, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Zeytinburnu, Esenler
ilcelerini kapsamaktadir. Bolgede potansiyel rekabet biiyiikliigli yiiksektir. Kagithane,
Gaziosmanpasa, Bayrampasa, Basin Ekspres Yolu giizergahi, Topkapi-Maltepe
bélgesi ve E-5 giizergahinda MIA imari1 verilen eski sanayi yerlesmelerinde yiiksek arsa
stoku bulunmaktadir. Bu bolgelerde MIA lejant1 altinda konut/rezidans

gelistirilmesine de izin verilmektedir.

Kentsel doniisiim alani ilan edilen Zeytinburnu’nda mevcut yapilarin yikilip yeni
konut projelerinin gelistirilmesi planlanmakta, bircok yeni konut projesinin bu
kapsamda pazara girmesi beklenmektedir. Turizm bdlgesi ilan edilen Zeytinburnu
sahil bandindan beklenen yeni konut stoku da yiiksektir. Bu bdlgedeki, cogunlugu el

degistirmis olan eski sanayi arsalarinda planlama asamasinda olan ¢ok sayida karma
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kullanimli proje bulunmaktadir. Planlanan projelerin tamamina yakminda konut

bileseni de bulunmaktadir.

Merkez kiyisinda gelistirilen yeni konut projeleri ¢ogunlukla orta gelir grubu bir kismi1
da tist gelir grubuna yoneliktir. Projenin kimligi bulundugu bdlgeye bagl olmaktadir.
Marmara denizi kiyisinda, Zeytinburnu-Bakirkéy aksinda st gelir grubu
hedeflenirken, E-5’in kuzeyinde, Bagcilar, Esenler, Bayrampasa ilgelerinde orta gelir
grubu hedeflenmektedir.

Merkez kiyisinda daire satis fiyatlar1 2,000-6,000 ABD$/ m2 araliginda degismektedir.

Kent Etekleri

Istanbul’da yeni konut yatrimlarinin bilyiikk cogunlugu merkez eteklerindeki
yerlesmelerde yer almaktadir. Avrupa Yakasi’nda Kiiclikgekmece, Biiylikgekmece,
Bahgesehir, Halkali, Mimarsinan, Beylikdiizii, Basaksehir bolgeleri, Anadolu
Yakasi’nda Umraniye, Maltepe, Kartal ve Pendik ilgeleri yeni konut gelisme
bolgelerdir. Sehir merkezindeki arsa kitligina karsin bu bolgelerde gelistirilebilir arsa
stokunun bulunmasi yatirimlar1 tesvik eden en Onemli nedendir. Arsa fiyatlar
merkezin 1/3’1 seviyesindedir. Projelerde c¢ogunlukla apartman tarzi yapilar
uretilmekte ve orta gelir grubu hedeflenmektedir. Bu bdlgede genel olarak 3 tip
urtinden bahsetmek mumkiindur.

" Ust gelir grubunu hedefleyen siteler - miistakil ev projeleri

" Orta gelir grubunu hedefleyen siteler - apartman projeleri

" Orta ve alt gelir grubunu hedefleyen toplu konut projeleri - apartman projeleri
Istanbul’da miistakil ev arzi sunan yerlesmeler cogunlukla merkez eteklerinde yer
almaktadwr. Avrupa Yakasi’'nda Kemerburgaz, Zekeriyakdy, Uskumrukdy,
Biiyiikcekmece Go6l havzasi, Anadolu Yakasi’nda Omerli, Akfirat-Tepedren ve
Cekmekdy’de orta ev iist gelir grubun hedefleyen villa projeleri bulunmaktadir.
Bahgesehir disinda, TEM otoyolunun kuzeyinde yer alan Basaksehir, Halkali,
Beylikdiizii gibi toplu konut alanlar1 ¢ogunlukla orta alt1 ve alt gelir grubunu
hedeflemektedir. Istanbul’un ilk toplu konut projelerinden olan Bahgesehir, genel
olarak orta gelir grubunun yerlesme alani olmakla birlikte iist gelir grubunu da

cekmeyi basarmis bir projedir. Merkez eteklerindeki projelerde daire satig fiyatlar

1,000-3,000 ABD$%/ m2 araliginda degismektedir.
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Satis Hizzm ve Satis Fiyatim Etkileyen Temel Faktorler

Projenin satis hiz1; konumu, {iriin tipi ve fiyat iligkisinin pazar ihtiyaglar1 ¢ergevesinde
dogru bir sekilde ¢oziilmiis olmas: ile iligkilidir. Pazar iirlin-fiyat iligkisi konusunda
¢ok hassastir. Projenin, hedef kitlenin ihtiyaglar1 ve satin alma giicii ile ¢akistirilmasi,
satis basarisint dogrudan etkilemektedir. Yapilan calismalarda konut satin alma

kararindaki temel faktorler asagidaki gibi siralanmaistir.

e Konutun fiyati
e Odeme sekli

e Mimari 6zellikleri, ingaat firmasi, isyerine olan mesafedir.

Pazarin toplam fiyat hassasiyeti yiiksektir. Konut alimlarinda dikkate alman ve karari
etkileyen satis fiyat1 “birim fiyat” degil, “toplam fiyattir”. Konut blyukltklerive onunla
dogru orantii olan konut fiyatlar1 satis performansinda belirleyicidir. Konut
blyikliklerinin optimumda tutulmasi, ihtiyag ger¢evesinde belirlenmesi satis hizinda
olumlu etki yaratmaktadir. Miisteriler, gerekli olan kullanim alanmin {istiinde
olusturulan biiyilkk mekanlarin maliyetlerini 6demek taraftar1 degildir. Projelerde,

oncelikle kiigiik metrajli apartman daireleri satilmaktadir.

Satis hizinda, Uriin ve fiyatin yani sira zamanlama da blylk 6nem tasimaktadir. Konut
pazart makro ekonomik dalgalanmalardan dogrudan etkilenmektedir. Bu nedenle
ekonomik volatilitesi yiksek olan Tiirkiye’de 1-2 yil siireli satis hedeflerinin kisa
donemli pazar risklerini icermesi hedefleri saptirabilmektedir. Marka yatirimci olmak
konut projelerinde satis hizini artiran bir unsurdur. Birgok proje bulunmasina ragmen,
konut pazarinda “giiven” kazanmis olan yatimrimcilar tarafindan gergeklestirilen
projelerde satis hizi daha yiliksek olmaktadir. Genel olarak sehir merkezindeki
projelerin satig hizinin daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Merkezde son 5 yil i¢inde

pazara ¢ikmis olan bir¢ok projede satiglar 1.5-2 yil icerisinde tamamlanmaistir.

Konut satiglarinda kredi kullanma orani yiiksektir. Orta ve alt gelir grubunun toplam
konut talebi i¢inde en biiylik paya sahip oldugu dikkate almir ise konut satiginda
finansman temini kaginilmaz olmaktadir. Projelerde vadeli satis kosullar1 satis hizini
etkileyen bir unsurdur. Uzun vadeli 6deme kosulu ve diisiik faizli kredi imkan1 oldukga
onemlidir. Konutlarmn satig fiyatlarinda KDV hassasiyeti s6z konusudur. 01.01.2013
tarinli Resmi Gazete’de yaymmlanan Bakanlar Kurulu karari ile konutlarda
uygulanacak KDV oranlar1 degistirilmistir. Buna gore Net alan1 150 m?’ye kadar olan

konut teslimlerinde uygulanan %1 vergi orani ve 150 m?’den biiyiik konutlar ve
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isyerlerinin teslimlerinde uygulanan %18 vergi orani yerine; yiirlirlige giren yeni
maddeler ile %1 orani kaldirilmig, onun yerine kademeli olarak %8 ve %18 vergi orani
getirilmistir. Konu gayrimenkuliin bolgesinde ise kentsel doniisiim uygulamalarmin

agirlikli olmasi nedeniyle yeni projelerde %1 KDV uygulamasi yapilmaktadir.

Gelistirici ve Yatirimcilar
Son 15-20 yillik donemde Istanbul konut pazarmdaki gelistirici ve yatirimei profili
degismeye baslamistir. Buglin yeni projelerin ¢ogunlugu hem yatirimct hem de

gelistirici roltind Ustlenen sirketler tarafindan gelistirilmektedir.

Onceleri miiteahhitlerin etkin oldugu pazara kurumsal yatrimcilar girmeye
baglamigtir. Pazarin nitelikli Urdn arayisi iginde oldugu bu ddnemde kurumsal
yatirimcilar gelistirildikleri projeler ile begeni kazanmiglardir. Artan rekabetle pazarda,
nitelikli konut tGretmek ve taahhtlerin yerine getirilmesi gibi unsurlar sunan “marka
yatirimcer” kavrami olugmaya baslamistir. Pazarin glivenini kazanan bu yatirimcilar
tarafindan gergeklestirilen projelerde satis hizi daha yiiksek olmaktadir. Bugiin
Basbakanliga bagli bir kurum olan TOKI ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin bir
istiraki olan KIPTAS toplam konut iiretimi iginde aldiklar1 pay ile en biiyiik konut
yatirimcilaridir. Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin yani sira birgok insaat firmasi
kurumsal yatirime1 pozisyonundadir. Kurumsal yatirimcilar dogrudan gelistirmenin
yani sira satin alma yolu ile de pazara girmektedirler. Kurumsal yatirimcilarin projeye
katilimlari insaat asamasinda yatirimei olarak projeye katilmak, kira getirisi veya deger

artis kazanci elde etmek i¢in satin almak sekillerinde olabilmektedir.
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3.1.3 Zeytinburnu — Topkap1 — Bahgelievler Bolgeleri
Istanbul’un giineybatisinda kalan Zeytinburnu, Topkapi ve Bahgelievler bdlgesi
Zeytinburnu, Bakirkoy ve Bahgelievler ilge sinirlari icerisinde kalmaktadir. Bélgenin

komgular1 Fatih, Eylip, Bayrampasa, Giingoren ve Kiiclikgcekmece’dir.

Kirkareli_—/
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3.1.4 Secilen Bolgelerin Niifus, Niifus Profilleri ve Kentsel Gelisim Strecleri

Toplamda 39 mahallesi bulunan 3 ilgenin toplam niifusu 2017 yili ADNK sonuglarina
gore 1,108,102 olup; Avrupa Yakast niifusunun %11°i ve Istanbul ili niifusunun
%7.4’line tekabiil etmektedir. Son 7 yillik donemde bdlgede gergeklesmis olan niifus

artig1 dogal niifus artis orani ile paralel bir artis gdstermektedir.

Bakirkoy, Bahgelievler ve Zeytinburnu iiceleri (Topkap: bélgesi disinda) meskun
konut alani kimligini uzun yillardir devam ettirmekte olup, ADNKS verilerine gore
2011-2017 yillar1 arasinda niifusu %0,02 azalarak 1.114.791°den 1.108.202’ye
inmistir. Bolge niifusunun biiyiik cogunlugu B ve C SES grubuna girmekte olup, gelir
gruplar1 agisindan A grubunun yogun oldugu bodlge kadar sahip olmadigmni
goOstermektedir. Ancak B ve C SES grubunun da sosyo-ekonomik agidan gelisim

gosterme egiliminin yiiksek oldugu diisiiniilmektedir.

Son 7 yillik donemde bolgede gergeklesmis olan niifus artis1 dogal niifus artis orani ile
paralel bir artig gostermektedir. Bolgedeki niifus artisinin 6nemli nedeni, 2008 y1l1 ve
sonrasinda bolgede atil durumda olan fabrika arsalarinda gergeklestiren konut
projelerinin oldugu diisiiniilmektedir. Ancak niifus artigmin tamammin yeni konut

projelerinden kaynaklanmasi, bolgedeki arsa arzinin kit oldugu dikkate alindiginda
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mumkin olmadigi gorulmektedir. Mevcut imar planlart dogrultusunda bolgelerde

konut gelisim bolgesi 6ngorilmemektedir.

Tablo 6: Zeytinburnu , Bakirkdy , Bahgelievler ilgeleri Yillara Gore Niifusu

Tice 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Bahcelievler 600.900  600.162  603.931  599.027  602.040  598.097  598.454
Zeytinburnu 203228 292407  292.413  287.223  289.685  287.897  287.378
Bakirkoy 220.663  221.336  220.974 221594  223.248 222437  222.370
ﬁﬁ?ﬁ;’;" Alan 1.114.791 1.113.905 1.117.318 1.107.844 1.114.973 1.108.431 1.108.202
Bir Onceki Déneme

Gore

Niifus Artis Oram -0,08% 0,31% -0,86% 0,64% 0,59%  -0,02%

Avrupa Toplam

Niifusu 8.802.498 8.963.431 9.162.919 9.301.455 9.474.894 9.575.748 9.726.373

istanbul ili

Niifusu 13.624.240 13.854.740 14.160.467 14.377.018 14.657.434 14.804.116 15.029.231

Calisma Alan

Nifusunun

Istanbul ili 8,2% 8,0% 7,9% 7,7% 7,6% 7,5% 7,4%
icerisindeki pay

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
Zeytinburnu, Bakirkdy ve Bahgelievler ilcelerinde yasayanlarin profili ile ilgili resmi
bir veri veya arastirma bulunmamaktadir. Idari smirlarina gére yakin cevreyi

inceledigimizde ortaya ¢ikan sonuclar asagida 6zetlenmistir.

Zeytinburnu: Istanbul Ili’nin batisinda yer alan Zeytinburnu Ilgesi, batida Giingdren
ve Bakirkdy, kuzeybatida Esenler, kuzeyde Bayrampasa, kuzeydoguda Eyup, doguda
Fatih ilcelerine komsu olup, giineyinde ise Marmara Denizi bulunmaktadir. Marmara
Denizi’ne sinir1 olan, sanayi gelisiminin ve doniisiimiin agirlikli oldugu, konut alanlar1

acisindan da zengin olan ilge, kullanimlar agisindan ¢ok ¢esitli fonksiyonlara sahiptir.

1946-1950 yillar1 arasinda arazi fiyatlarinin uygunlugu, deri, kimya ve dokuma
sanayinin burada bulunmasindan kaynakli olarak gecekondulasma biiyiik boyutlara
ulagmistir. Gecekondulagsmanin fazla olmasi bu bdlgede bulunan sanayicilerin ucuz
isgiicli teminini kolaylastirmigtir. Son niifus sayimina gore ilge niifusu (2017 ADNKS
sonuglar1) 287.378 kisiye olarak agiklanmistir. Boylelikle Zeytinburnu’nun kurulmus
oldugu yillardan baglayarak bulundurdugu kentsel kimligi Bakirkdy ve Emindnii

bdlgesinden tamamen ayr1 bir dokuda geligmistir.

E-5 hatt1 lizerinde, Topkapr bdlgesinde yer alan imalata dayali is merkezleri ise
Zeytinburnu’nun diger bir yOniinii ortaya c¢ikarmaktadir. Ancak 2008 yilinda
onaylanan mer’i imar plan kararlar1 dogrultusunda Topkap1 bolgesinin konut agirlikl

karma kullanim bdlgesine doniismesi ve sanayi tesislerinin taginmasi s6z konusudur.
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Keresteciler Sitesi ve Nakliyeciler Sitesi de dahil olmak iizere bu bdlgelerde doniisiim

projeleri her donem belediye glindeminde yerini korumaktadir.

Son donemde gergeklestirilen 6zellikle ulasim temelli alt yap1 yatirimlari Zeytinburnu
Ilgesi’ni onemli bir aktarma merkezi haline gelmistir. Sahil hattinda Kazlicesme
istasyonu; E-5 hatti iizerinde ise Zeytinburnu Aktarma Merkezi ve Cevizlibag-Topkap1

gibi 6nemli aktarma merkezlerine ev sahipligi yapan ilgeye olan talep de artmaktadir.

Bakirkdy: Istanbul’'un Bati Yakasi’ndaki birinci derece merkez konumunda olan
Bakirkdy’iin demografik ¢ekim giicii bulunmaktadir. Bakirkdy Ilgesi’nin smirlari
doguda Veliefendi Hipodromu ve batida Florya dahil olmak iizere E-5 karayolundan
sahile kadar uzanmaktadir. Istanbul’un en eski ve en koklii konut gelisimlerinden birisi
olan Bakirkdy’de daha ¢ok hizmet faaliyetleri yer almaktadir. incirli Caddesi tizerinde
yogunlagmug ticari aksa sahip olan Bakirkdy, ayni zamanda sosyal donati alanlari
acisindan en dengeli dagilima sahip ilge konumundadir. Istanbul merkezine olan

yakinlig1 nedeniyle Bakirkdy ve cevresi hizla gelismistir.

SES gruplari agisindan A, B ve C grubundan olusan bir demografik yapiya sahiptir.
Buyuk oranda E-5 Karayolu ile desteklenen ilgede arazi kullanimlar1 gok ¢esitlidir.
Ticari merkez olan Bakirkdy’de, ¢ekim glictiniin olusturdugu buyik ticari yatirimlar ve
desteklenen ticari potansiyeller bulunmaktadir. Ozellikle alisveris merkezi yatirimlari

acisindan Sisli’den sonra kentin en zengin ilgesidir.

Sanayi alanlarmin ilgenin gelisiminde biiyiik etkisi olmustur. Ancak ilgenin eskiden
beri suregelen konut yapisi 6zellikle de A ve B gelir grubunu barmndirmasi; bélge
icerisinde ticari alanlarin gelisimini kuvvetlendirmis, MIA gelisimi desteklemis ve ilge
etki alan1 bakimindan genis bir alana yayilmistir. Bolgede yer alan sanayi alanlarinin
biiylik cogunlugu yeni yapilan planlarla yerini ticaret ve hizmet alanlarina birakmastir.
Havaalan1 yakinlig1 ve deniz-manzara gibi etkenler ilcede 5 yildizli otellerin sayisinin
fazlalagmasina neden olmustur. Florya bélgesindeki Atatiirk Orman Ciftligi hemilgenin

hem de Istanbul’un 6nemli yesil alanlarindan biridir.

Atatiirk Havalimani, ilcenin en Onemli kent Olgegindeki arazi kullanimini
olusturmaktadir. Florya, Yesilkdy, Atakoy kentin en prestijli konut alanlarmdandir.
Kismen Turizm Merkezi ilan edilmis olan sahil kesimi ise liiks oteller ile
gelistirilmektedir. Ilgede gelistirilebilir araziler bulunmasina karsm fiyatlar cevre

ilcelere gore yiksektir. Bolgedeki gayrimenkul pazar1 Atakdy gelisiminden sonra
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canlanmistir. Atakoy gelisimi kent igi ve banliyd konut yerlesimleri arasinda bir koprii
rolii oynamis ve planlanan sehir biiyiimesi Yesilkdy, Yesilyurt ve Florya’ya
yayimustir. Ticaret ve hizmet donatist bulunmayan Florya’da yakin donemde bu

anlamda gelismeler baslamistir.

Kazligesme’ de gelistirilecek olan biiylik Turizm Ticaret Kompleksi’ni, Bakirkdy
sahilde yer alan oteller ve marina tamamlayacaktir. Bir biitiin olarak degerlendirilen
bu sahil seridi boyunca Bakirkdy’de yer alan bazi turizm ticaret alanlar1 da

yenilenecektir.

Metropoliten yap: igerisindeki rolii ele alindiginda Bakirkdy’iin Istanbul gelisimi
icerisinde 6nemli bir merkez olusumuna devam edecegi anlasiimaktadir. Ozellikle
ulagim aglarmin zenginligi ve kentin bat1 gelisimi dolayisiyla artan trafigin merkezi
durumunda kalan Bakirkdy’deki altyapmin, gelecekte olusacak kimlige hizmet
vermeyecegi anlasilmaktadwr. Ancak son donemde gerceklestirilmis ve
gerceklestirilmesi planlanan kentsel olgekli ulasim yatirimlar: ile 6zellikle trafik
probleminin iyilesecegi diisiiniilmekle birlikte yeni yatirimlarin getirecegi trafik yiikii

ile bolgedeki trafigin devam edecegi beklenmektedir.

Bahgelievler: Bahgelievler Ilgesi, diizenli gelismis bir bolgedir. Demografik yapisi
itibariyle kendi kendine yeterli bir niifusu barindirirken, biiylik artiglar
yasamamaktadir. Ilcede gelir gruplar1 agisindan kismen A, B, C ve D agirlikli bir
dagilim oldugu goriilmektedir. ilce, E-5 ve TEM Baglant1 yolu ile beslenmektedir. Bu
iki 5nemli arter bircok ticari kullanim projesine ev sahipligi yapmaktadir. Ozellikle E-
5 iizerinde eski fabrika yapilari, doniisiim i¢cin uygun ekonomik kosullarin olusmasini
beklemektedir. Ancak plan ¢alismalar1 bu alanlarda ticari fonksiyonlu projelerin
gelismesini Ongdrmekte olup, ilge niifus yogunlugu nedeniyle konut kullanimini

barindirmayacagi ilge belediyesinden dgrenilmistir.

3.1.5 Kentsel ve Bolgesel Olgekli Yatirimlar

Avrupa Yakasi’nda, Zeytinburnu-Topkapi-Bahgelievler bolgesi cevresinde kentsel
cekim giicii yliksek gelistirmeler bulunmaktadir. Bir kismi1 halen hazirda faaliyette
olan bir kismi da insaat ve planlama asamasinda olan gelistirmeler bdlgenin kentsel

kimligini etkilemektedir. Asagida bu gelistirmeler ile ilgili bilgilere yer verilmektedir.
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Ust Olcekli Yatirimlar

Sehir Parky / Yerli Central Park
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Cirpic1 Cayir1 olarak da bilinen bdlgenin

“Yerli Central Park” olmas i¢in ¢alismalara baslamistir. S6z konusu bolgede; Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi, ISKI ve 6zel sektore ait arsalar yer almaktadir. iBB, 6zel
sektore ait olan arsalarin kamulastirilma sureti ile birlestirilerek buylk bir kent parki
yapilmasi amaciyla ¢alismalar ylrUtmektedir. Bu maksatla yapilan ¢alismalar su

sekilde siralanabilir.

»  [stanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait
olan Cirpici Cayiri'nin E-5 Karayolu tarafindaki alanin imarini kaldirarak “kent parki”

projesi icin ilk adim1 atmustir.

. Emlak Konut GYO A.S. 103,001.37 m? biiyiikliigiindeki alan (Bakirkdy Ilgesi
192 Ada 5, 6,7, 9, 20 ve 21 Parseller ile Zeytinburnu Ilgesi 1659 Ada 57 ve 60
Parseller) icin Temmuz 2013 tarihinde “Bakirkdy Arsa Karsiligi Gelir Paylagimi isi”
ihalesi diizenlemis ve ihaleyi 553 milyon TL ve %45.9 sirket pay1 teklif eden
EgeYap1 Group-Akzirve-Oz-Kar ingaat ortakhig1 almist1. Diizenlenen ihale, Teklif
Alma Sartnamesi'nin "Thalede Sirket'in Serbestligi ve Thalenin Iptali" baslikli 10.

Maddesi uyarinca iptal edilmistir.

. Daha sonra yasanan siirecte ise, Merter’de Tekzen’e ait olan arsa da “yesil

alan”a doniistiiriilmiis ve sehir parkina ilave edilmistir.

. Ayni sekilde ayni1 bolgede Akin Tekstil’e ait 51,383 m? biiyilikliigiindeki
arsanin da kamulastirma yolu ile IBB miilkiyetine gegmesi i¢in ¢alismalar

baglatilmistir.

. Bolgede yer alan en biyik ag¢ik alanlardan bir tanesi Tarim Hayvancilik ve
Orman Bakanlig1 miilkiyetindeki Veliefendi Hipodromu’dur. Tiirkiye Jokey Kliibii
bakanlik ile yaptig1 anlagma geregi hipodromun kullanim hakkina sahiptir.
Hipodromun 596,000 m? biiyiikliigiindeki alan tizerine kurulmustur. Ug ayr1 pistin
oldugu hipodrom 7,600 kisi kapasitesine sahiptir. KIibun yetkilileri, Veliefendi
Hipodromu’nun “kiiltiir varlig1” olarak tescil edilmesi i¢in Kiiltiir Varliklarmni
Koruma Kurulu’na bagvuruda bulunmustur. Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midiirligii ile yapilan goriismede Veliefendi Hipodromu’nun “kentsel sit” alani

-----

hipodromum korunmas1 saglanmakla birlikte, at yarislar1 disinda aktiviteler i¢in
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kullanimi1 da s6z konusu olmustur.

. S6z konusu tiim alanlar1 icine alacak bolgede gelistirilecek projede; yliriiyiis
yollar1, oyun parklari, agik hava konser alanlar1 yer almasi hedeflenmektedir. Toplam
biyiikliigii yaklasik 500,000 m2 olan alana, sit alani olarak tescillenmesi 6ngorilen
Veliefendi Hipodromu’nun da katilacagi diisiiniiliirse kent merkezindeki sehir

parkinin biiyiikligii 1 milyon m?’ye ulagacaktir.

. Zeytinburnu Belediyesi yukarida s6zi edilen tiim gelismelerden sonra
calismalara baslamustir. Tk calismanin baslatildig: 400.000 m? biiyiikliigiindeki
alanda; su oyun parki, futbol, tenis, basketbol sahalari, macera kulesi, spor aletleri ile

cocuk oyun gruplar1 yer alacaktir.

Iki etapta tamamlanmasi planlanan sehir parkinin ilk etabmnmn 2014 yili Mart ayinda
hizmete acilmistir. Projede; aktivite alani disinda kalan boliim yesil alan olarak

tasarlanmistir.

Topkapi , Maltepe Yeni Merkezi Is Alant Bolgesi
Topkapi-Maltepe bélgesi sanayiden merkezi is alanina donistiiriilmesi planlanan

alanlardan birisidir. Zeytinburnu Belediyesi’ne bagli olan doniisiim bélgesi 1.5 milyon

m2 alani kapsamaktadir. Diger benzer bolgelerde de oldugu gibi {ist dlgekli nazim
planlar ile alman doniisiim karar1 ile bélgedeki sanayinin tamamen kaldirilmasi ve
ticari yapilanmanin gergeklestirilmesi planlanmaktadir. Topkapi- Maltepe bdlgesinin
devamimda E-5 Karayolu’na cepheli eski sanayi tesisleri de ayni kapsamda
degerlendirilmektedir. Topkap1 bolgesinin rayli sistem baglantilar1 ile beslenmesi

planlanmaktadir.

Mevcut durumda bolgede birkag ticaret ve konut projesi gelistirilmis bulunmakla
birlikte, sanayi tesislerinin biiyiik ¢ogunlugu varligini devam ettirmektedir. Sanayi
tesislerinin bir kismi faaliyetini durdurmus, bir kismi ise halen faal durumdadir. Yesil
Kundura’nin Cevizlibag’da yer alan ofis ve aligveris merkezi binasi, E-5 Karayolu
tizerinde yer alan ilk ticari gelistirmedir. Son 2-3 yillik donemde bdlgeye yatirimcilarin
ilgisi artmustir. Planlama asamasinda olan birgok proje bulundugu ve mal sahiplerinin

arsalarmi gelistirmek i¢in planlar yaptig1 bilinmektedir.

3.1.6 Mevcut ve Gelistirme Asamasinda Olan Ulasim Sistemleri
Topkap1 , Bahgelievler , Zeytinburnu bolgesinin karayolu ulasiminda, istanbul’un ana

ulagim arterlerinden olan E-5 karayolu ve Kennedy Caddesi ile saglanmaktadir. E-5
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karayolu ile yeni merkezi is alani, Bogazigi Kopriisii’ne baglant1 saglanmakta olup;
Kennedy Caddesi ile de tarihi MiA, Karakdy ve Avrupa Yakasi Bogazici aksina
baglant1 s6z konusudur.

. Prof. Dr. Turan Giines Caddesi ile Zeytinburnu Sahil — Merter

. Aksu Kosuyolu Caddesi ile Bakirkdy — Bahgelievler

. Adnan Kahveci Bulvari ile Atakoy Sahil — Sirinevler

. Atatiirk Havalimani Caddesi ile ise Yenibosna — YesilkOy arasindan dogrudan

karayolu ulagimi saglanmaktadir.

Rapor Kapsaminda
incelenecek ilgeler

Bolge icerisinde yer alan 4 farkl aks ile E-5 ile Kennedy Caddesi arasindan dogrudan
baglant1 saglanmak olup, bolge i¢i karayolu erisimi kesintisiz olarak saglanmaktadir.
Bolge acisindan s6z konusu ulasim akslar1 konforlu ve hizli ulasim imkani
sunmaktadir. Ancak bolge biiyiik dlciide yapilagmanin tamamlanmasi ve altyapmin
yetersiz  olmast nedeniyle karayolu ulasiminm iyilestirilmesi miimkiin
gorilmemektedir. Bu nedenle bolgenin kentsel 6lgekli toplu ulasim sistemlerine
entegre olmasi onem kazanmaktadir. Bolge acisindan bakildigindan kentsel olgekli
ulagim sistemleri agisindan gelisme egilimi gosterdigi goriilmektedir. Asagida bu

projeler ile ilgili bilgilere yer verilmektedir.
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Avrasya Tuneli Projesi

Avrasya Tiineli Projesi (Istanbul Bogazi1 Karayolu Tiip Gegisi Projesi), Asya ve
Avrupa yakalarini, deniz tabaninin altindan gegen bir karayolu tiineli ile birbirine
baglamaktadir. 2016 yilinda faaliyete ge¢mistir. Istanbul’da arag trafiginin yogun
oldugu Kazligesme-Goztepe hattinda hizmet veren Avrasya Tiineli, toplam 14,6
kilometrelik bir glizergah1 kapsamaktadir.

Projenin 5,4 kilometrelik boliimii, deniz tabani altina 6zel bir teknoloji ile insa edilen
iki katl tlinelden ve diger metotlarla insa edilen baglanti tiinellerinden olusurken,
Avrupa ve Asya yakalarinda toplam 9,2 kilometrelik giizergahta yol genisletme ve
tyilestirme ¢aligmalar1 gerceklestirilmistir. Sarayburnu-Kazligesme ile Harem-
Goztepe arasinda yer alan yaklasim yollar1 genigletilerek kavsak, arac alt gegitleri ve

yaya iist gegitleri insa edilmistir.

Marmaray Projesi

Marmaray,  Tlrkiye'nin  Istanbul  sehrinde  hizmet  veren  banliyo
treni sistemidir. Istanbul Bogazi'nin altma yapilan Marmaray Tineli'nin yapilmasi ve
Avrupa yakasinda Halkali ile Anadolu yakasinda Gebze arasinda yer alan ve Marmara
Denizi boyunca uzanan mevcut banliyé hatlarmin modernizasyonu sonucu hayata
gecirilmistir. Insaat calismalar1 2004'te baslamis olup projenin tamamlanma tarihi
Nisan 2009 olarak ilan edilmisti. Ancak ¢alismalar sirasinda ortaya ¢ikan tarihi ve
arkeolojik buluntular nedeniyle gecikmeler yasandi ve projenin ilk etab1 29 Ekim

2013'te hizmete girmistir.
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Avrasya Tineli ve Marmaray Giizergdahi
Topkap1 , Bahgelievler , Zeytinburnu bdlgesinin genel toplu tasima ag1 incelendiginde

s0z konusu bdlgenin hem karayolu ulasimi hem de rayh sistem ile desteklendigi ve
Istanbul igerisindeki temel aktarma istasyonlarma giiclii sekilde baglandig:

anlasilmaktadir.

Bolge simirlan icerisinde aktif olarak kullanilan;

. 34 numarali metrobiis hattinin 7 duragi

. M1 Atatiirk Havalimani-Yenikapi-Kiral1 Metro hattinin 10 duragi

. T1 Kabatas-Giingéren Tramvay hattinin 8 durag: yer almakta olup bu duraklar

ile Zeytinburnu ve Yenikap1 aktarma istasyonlarina erisim saglanmaktadir.

2019 yihi ve sonrasinda tamamlanmasi planlanan ulasim yatirnmlan ile birlikte
ise

. Halkali-Gebze Yiizeysel Metro Hatti(eski banliy6 hatt1)’nin 5 durag:

. BeylikdUZ_U-incirli-Yenikapl Metro Hatti’nin 4 duragi

. Bakirkdy IDO- Bagcilar-Kirazli Metro Hattr’nin 5 duragi bolgede yer alacaktir.
Marina ve Limanlar

Zeytinburnu , Topkap1 , Bahgelievler bolgesinde farkhh fonksiyonlara sahip
marina ve limanlar bulunmaktadir. Atakdy Turizm Kompleksi igerisinde yer alan
Atakoy Marina 100’1 karada ve 700’ suda olmak iizere toplamda 800 teknelik
kapasitesi ile hizmet sunmaktadir. Marina kompleksinin igerisinde Yat Kuliibii, spor

alanlari, restoran, benzin istasyonu, market ve Atakdy Marina Park Alisveris ve Yasam

Merkezi yer almaktadir. Atakdy Turizm Kompleksinin yenileme c¢aligmalari
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kapsaminda marina 350-400 mega yata ev sahipligi yapacak sekilde ekleme ve

diizenlemeler yapilmasi planlanmaktadir.

1998 yilinda Karakdy limani ve Salipazari iskelelerinin yogunlasan bavul ticareti
nedeniyle yetersiz gelmesi sonucunda DTO’nin girisimi ve Denizcilik Miistesarligimin
izni ile ZEYPORT A.S. kurulmustur. Calismalarin tamamlanmas: ile birlikte liman
1999 yilinda hizmete girmistir. Gliniimiizde aktif olan limandan yurt disinda pek ¢ok
farkli noktaya yiik ve yolcu tagimasi yapilmaktadir.

Atatiirk Havaliman

Tiirkiye’nin en biylk havalimani olan Atatlirk Havalimani konu bdlgeye yaklagik 10
km mesafededir. I¢ hatlar terminalinin yillik yolcu kapasitesi 7.5 milyon, dis hatlar

terminalinin yolcu kapasitesi ise 20 milyondur.

3. uluslararas1 havaliman1 projesinin hizmete girmesi sonrasinda, Atatiirk
Havalimani’nin faaliyetine son verilecegi agiklanmustir. Yaklasik 1,170 hektar alan
Uzerinde kurulu olan Atatiirk Havalimani'nin bolge parki veya kiiresel ticaret ve fuar

merkezine doniistiiriilecegi yoniinde agiklamalar bulunmaktadir.

Karadeniz kiyisinda, Aga¢li-Akpmar Ciftalan yerlesmelerinin bulundugu bolgede insa
edilmesi planlanan 3.havalimanmnin 150 milyon yolcu kapasitesi ile diinyadaki en
biiyiik havalimani olacagi belirtilmektedir. Havalimaninin ihalesine 2013 yili iginde

¢ikilmis olup, ilk etabinin 2016 yilinda hizmete agilmasi planlanmaktadir.

3.2 Bolgesel (Zeytinburnu , Topkapi , Bahgelievler) Konut Pazar

Calisma kapsaminda isveren tarafindan belirlenen Zeytinburnu, Topkapi ve
Bahgelievler bdlgeleri incelenmistir. Pazar kosullarinin  degerlendirilmesinde,
gelistirilmesi planlanan potansiyel konut yatirimimin rekabet alani i¢inde yer alacagi
nitelikli konut projeleri incelenerek pazar kosullar1 belirlenmeye ¢alisilmistir. Bolgeler
olusturulurken, nitelikli konut projelerinin bir biitiin olarak yer aldiklarina, birbiri ile
rekabet halinde olduklarma ve ayni bolge i¢inde konumlandiklara dikkat edilmistir.
Calisma kapsaminda incelenen Zeytinburnu, Topkap1 ve Bahgelievler bolgelerinin

talep olusturdugu bolgeleri de icine alarak olusturulan harita asagida verilmistir.

Olusturulan Zeytinburnu Bolgesi; Hipodrom dogusu, Hipodrom Batis1 ve Zeytinburnu
Sahil alt bolgelerinden, Topkap1 Bolgesi; Topkapi, Sanayi ve Merter alt bolgelinden
ve Bahcelievler Bolgesi; Yenibosna E-5, Atakdy ve Atakody Sahil alt bdlgelerinden
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olugmaktadir. Bolgeleri olusturan alt bdlgelerde yer alan nitelikli projeler kendi

basliklar1 altinda degerlendirilecektir.

Calisma kapsaminda, belirtilen U¢ ana bdlgedeki nitelikli konut projelerinin
olusturdugu arz analizi, SES Gruplari, artan ntifus ve mevcut yapilasma dinamiklerine
gore talep analizi, arz ve talep analiz sonuglarinin karsilastirilmasiyla bolgedeki arz —
talep denge analizi yapilmistir. Ayrica, li¢ ana bolge kapsaminda gelistirilecek olasi
konut projesinde birim satig deger araligi, konut tipleri, {inite sayilari, tinite dagilimlar1

konular1 iizerinde degerlendirmelere yer verilmistir.

A [ o
v “Rapor Kapsaminda Incelenecek;

ilgeler

Zeytinburnu Bélgesi*
Topkapi Bélgesi*

Bahgelievler Bolgesi*

»gun Olarak Yer Aldig /

3.2.1 Zeytinburnu Bolgesi

Calisma kapsaminda ele alinan konular dahilinde Zeytinburnu Bdlgesi konut pazari,
Zeytinburnu Sahil Bolgesi, Veliefendi Hipodromu Dogusu ve Batist olarak 3 alt
bolgeden olusmaktadir. Zeytinburnu Bolgesi’nde yer alan alt bolgeler belirlenirken
bdlgede yer alan nitelikli konut projelerinin mevcutta yer aldigi bolgeler, nitelik
projelerin gelistirilmesi agisindan potansiyel alanlar ve iist 6lgekli plan kararlarmin
belirlemis olan karma kullanim olanag: saglayan alanlar birlikte degerlendirilerek alt

bdlgeler belirlenmistir. Alt bolgeler asagidaki haritada gosterilmistir.
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Arz — Talep Analizi igin
incelenecek ilgeler

Hipodromun Batisi Bolg.

Hipodromun Dogusu Bdlg.

Zeytinburnu Sahil Bélg.

Istanbul’un giiney batisinda yer alan Zeytinburnu Bolgesi kapsaminda; Zeytinburnu,
Bakirkdy ve Bahgelievler Ilgeleri incelenmistir. Giingdren ilgesi talep analizi

kapsaminda ele alinmis olup, calismada detayli olarak incelenmemistir.

Zeytinburnu; 1957 yilinda ilge statiisiine gegen Zeytinburnu Ilgesi 1950°lerden itibaren
sanayi tesislerinin yarattigi is giicli ¢ekimi nedeniyle komsu ilgeleri olan Bakirkdy ve

Fatih’ten farkli bir gelisim siireci izlemistir.

1950’lerden itibaren gosterdigi hizli niifus artis1 sonucunda gecekondulagsmanin
agirhgmi gosterdigiilge, giiniimiizde Istanbul’un en yogun yapi ve niifus yogunluguna

sahip ilceleri arasinda yer almaktadir.

Iice kendi icerisinde farkli alt bolgelere organik bicimde ayrilmaktadir.
Zeytinburnu’nun ana ticari aks1 konumunda olan 58.Bulvar ve ¢evresindeki meskiin
alanlar ilcede yapilasmanmn en yogun goézlemlendigi bolge olarak goriilmektedir.
Gecekondu olarak yapilan ve imar aflari ile birlikte giiniimiizde 5-6 katl bitisik nizam

yapilagsma bolgenin agirlikli dokusunu olusturmaktadir.

Yerlesimin olusum ve gelisiminin temelini olusturan sanayi tesisleri ilgeyi
cevreleyerek konumlanmustir. Ilgenin bati sinir1 boyunca atil durumda yer alan fabrika
arsalarinin  bir kismi konut agirlikli karma kullanim projelerine doniismektedir.
Veliefendi Hipodromunun kuzeyinde atil durumda olan arsalar ise Biiyiik Sehir Park1

sinirlari igerisinde yer almaktadir ve siireg IBB tarafindan devam ettirilmektedir.

[lgenin E-5’in altinda kalan kisminda ise sanayi kullaniminin aktif olarak devam ettigi

alanlar Nakliyeciler Sitesi ve Demirciler Sitesi ve yakin ¢evresidir. Ancak Nakliyeciler
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Sitesi arsasinin satiginin gergeklestigi ve tasmacagi bilinmektedir. S6z konusu arsa

ticaret imarhdir.

Zeytinburnu Ilgesi smirlar: igerisinde E-5’in Ust bélgesinde yer alan Topkap: Bolgesi
ise plan kararlar1 dogrultusunda sanayi kullanimmin tamamen ¢ikartilmasi s6z
konusudur. Bu bdlge pazar analizi ¢aligmasi kapsaminda ayr1 bir alt bolge olarak

incelenecektir.

Calisma kapsaminda Zeytinburnu Sahil Bolgesi olarak belirlenen bdlge, Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi Atakdy Turizm Merkezi Plani kapsamina almarak agirlikli olarak
biiyiik 0Olgekli karma kullanim projelerinin  gelistirildigi ve gelistirilmesinin
planlandig1 bolgedir. Turizm plant kapsaminda “Turizm + Hizmet + Ticaret”

fonksiyonlar1 verilmistir.

Zeytinburnu Sahil bdlgesinde gergeklesen ilk proje Onaltidokuz projesidir.
Gayrimenkul sektorinde yikseklik sorunlari ile uzun stire glindemde kalan proje igin
verilmis belli bir kattan sonrast i¢in yikim karar1 oldugu bilinmektedir. Proje ile ortaya
¢ikan tartismalarm sonucu olarak basta Tarihi Yarmmada’ya komsulugu olan ilgeler
olmak iizere Istanbul’daki pek cok ilceye yiikseklik limiti getirilmistir. Turizm
Merkezi igerisinde yer alan ya da yine ilge siirlarinda konumlanan diger projelerde
yiikseklikten kaynaklanan gelistirme siireci sorunlar1 oldugu Zeytinburnu

Belediyesi’nden 6grenilmistir.

Ilgede Veliefendi Hipodromu dogusunda kalan bolgede ise farkli dénemlerde
gergeklestirilmis gelistirmeler s6z konusudur. Bolgenin ilk gelistirmesi olan Denizat1
Sitesi 1990’larin sonunda yapilmistir. 20 yila yakin zamandir pazarda yer alan sitenin
kentsel doniisiim kapsaminda yenilenmesi s6z konusudur. Bolgede yer alan en biyik
arsalardan biri olan eski Mensucat Santral Fabrikas: arsasinda ise Kiptag-YDA ve
Kurtulus Insaat tarafindan “The Istanbul Veliefendi” projesi gelistirilmistir. Proje
Zeytinburnu pazarinda organize gelistiricinin yonelmesi agisindan 6nemli bir rol

oynamistir ve pazar yapisi agisindan belirleyici olmustur.

Bolgede ozellikle sahil seridinde yogun olarak gelistirmeler yer almakla birlikte
Zeytinburnu Bolgesi’nde arsa arzi kisithh kalmaktadir. Mevcut arsa stogunda
gerceklesecek olan arz iizerinde de yapilagsma kosullarindan kaynaklanan kisitlamalar
s0z konusudur. Basta siliietin korunmasi amaciyla getirilen yiikseklik kisitlar1 ve niifus

yogunlugu arttiracak plan kararlarindan kaginilmasi temel kisitlayici unsurlardir.
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Bakirkdy; Istanbul Ili igerisinde en eski yerlesim yerlerinden biri olan Bakirkdy ilgesi,
Emindnl- Halkali banliyd treni hattinin da etkisiyle sayfiye yerlesimi kimligini
1940’lar itibariyle kaybetmeye baslayarak Istanbul’un genisleyen yerlesim lekesinde

yapilagmanin biiyiik 6l¢iide tamamlandigi meskun alana donligsmiistiir.

1989 yilina kadar 275 km?’lik alani ile Istanbul’un en biiyiik ilgelerinden biri olan
yerlesim Bakirkoy 1989 ve 1992 yerel segimleri ile 6nce Kuglikgekmece daha sonra
Bahcelievler, Bagcilar ve Giingdren ilgelerinin ayrilmasi ile hem niifus, hem de alan
olarak kiigiilmiistiir. Ancak bu idari boliinme s6z konusu yerlesimlerin sosyo-
ekonomik iliskilerini etkilememistir. Bakirkdy agirlhikli olarak ticaret ve hizmet

merkezi olma 6zelligini bu bolge icerisinde korumaya devam etmistir.

1 Ekim 1988 yilinda agilan ve Tiirkiye’nin ilk aligveris merkezi olan Galleria Aligveris
Merkezi ile gelisme egilimi gostermeye baslayan Atakdy Sahili marina, eglence ve
konaklama tesislerinin eklenmesi ile birlikte Atakdy Turizm Kompleksi’ni
olusturmustur. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca yapilmis olan Atakdy Turizm Merkezi

Plani ile de yatirimlar glinlimiizde de devam etmektedir.

Ilgenin yeni gelistirmelere agik olan son bdlgesi Veliefendi Hipodromu batisinda yer
alan Aksu Caddesi izerinde yer alan eski fabrika arsalaridir. 1990’larin sonlarina kadar
aktif halde olan fabrikalarin bir kismi atil durumda iken bir kisminda ise yeni
gelistirmeler s6z konusudur. Bolgede yer alan ilk biiyiik Olgekli nitelikli konut
gelistirmesi olan Bakirkdy 46 projesi, ilgili planin iptali nedeniyle durdurulmustur.
Bdlgede daha sonra Kiler GYO-Halk GYO ve Biskon Yapi tarafindan Referans
Bakirkdy Projesi gelistirilmistir. Bolgede halihazirda gelistirilmesi muhtemel arsalar
bulunmaktadir. Ancak Zeytinburnu ilgesi ve pek ¢ok cevre ilgede olan yiikseklik

kisitlamalar1 yatirimer agisindan projelere gesitli limitler getirmektedir.

Bahcelievler; 1992 yilinda Bakirkdy ilgesinden ayrilarak ilge statlisine kavusan
Bahgelievler, planl bir kentsel gelisim siireci gdstererek giiniimiize gelmistir. Ilce
icerisinde farkli yapilagmalar ve farkli sosyo-ekonomik yapilara sahip bolgeler oldugu
goriilmektedir. Bahgelievler Merkez Mahallesi agirlikli olarak ayrik nizam 5-6 katl
yapilarm yer aldig: ve ilge icerisinde yap1 yogunlugunun nispeten diisiik oldugu bir
bolgedir. Sosyo-ekonomik agidan agirlikli  olarak orta-0st ve Ust olarak

tanimlanabilecek olan bdlge ilge genelinden farklilasan bir profile sahiptir. Adanan
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Kahveci Bulvar1 ve c¢evresi ticari agidan da gelismis bir bolgedir. Mahallenin

dogusunda yer alan nitelikli konut projeleri bolge pazarinda konumunu korumaktadir.

Ilgenin E-5 aksindan igeride kalan kisimlarmnda ise yogun bir yapilasma goriilmektedir.
Bitisik nizam 6-7 kata varan yap1 yogunlugunun yani sira niifus yogunluguna da ev
sahipligi yapmaktadir. Bu nedenle il¢e genelinde niifusu ve yogunlugu arttiracak plan
kararlarindan kaginildigi Bahgelievler Belediyesi ile yapilan goriismelerde
ogrenilmistir.

Zeytinburnu Bolgesi’nin ulasim aglariyla olan etkilesimi ve incelenen alt bolgeler

asagidaki haritada gosterilmektedir.
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: Bakiriy
Adalet Sarayi

= Bakirkoy *
‘Sj Sadi Konuk

Avrasya Tunelf
Avrupa Yakas!
Baglantisi
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Bahgelievler Bolgesi kapsaminda incelenen nitelikli konut projelerinin konumlar1 agsagidaki haritada gosterilmistir.

| Mevcut Konut Projeleri
@ Terciiman Sitesi
@) Kiptas Merkez Evleri

Q Real istanbul

QThe istanbul Veliefendi
@ Kiptas Sahilpark

& @ Onaltidokuz

e Ottomare Suites
@Denizatl Sitesi
QReferans Bakirkoy

@ incirli Konaklan

insaat Halinde Konut Projeleri
S @) Yedi Mavi

@Pruva3s

(@) Bakirkdy City

insaat Halinde olup Askiya Alinan
Konut Projeleri
o Agaoglu 46 Arsasi

Proje Halinde Olan Konut Projeleri
@ 6zak GYO-Sahil Pojesi

9 Beyaz insaat P.A

Potansiyel Proje Arsalari
@) Eski Gimento Fabrikasi Arasi

e Aksu Arsasi 9 Potansiyel PA 1
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Tablo 7: Zeytinburnu Bélgesi Mevcut Konut Projeleri
- - . . Unite Unite Biiyiikligii, - 2.El/ KDV Birim Fiyat
. . e Projedeki Insaat Alami, Arsa Alani, ._.Unite o s Sosyal Alanlar Teslim M
Iige Konum Proje Ad1 Gelistirici Fonksiyonlar1 m2 m? KonutTlpISay]s] B“Y“k:;‘zg“» net brat m Tarihi Oram Arahg, i .
ABDS$/briit m2
. Hipodromun Tercliman
Zeytinburu b % Biloesi sitesi N/A Konut N/A 42,000 N/A960 N/A N/A N/A  NIA 2.El 1,500-2,000
; Hipodromun Denizati ~ ~ 1998, =
Zeytinburnu Dogu Bolgesi _ Sitesi Erler Yapi Konut N/A N/A N/A300 100-175 125-200 ABCDE \at 2.El 2,000-4,600
. ; Tirkoz Grup-
. Hipodromun Real Istanbul ... ; ST 2011,
Zeytinburnu py B lesi Ittifak $§i?t Oliv Konut N/A 41,000 2+1,3+1,4+1415 N/A 110-400 ABCDE ik 2.El 1,600-3,400-
1+1 110-128
2+1 166
3+1 344-400
: Kiptas
Zeytinburnu  HpOdrOmUN s Evieri Kiptas Konut, Perakende 462,000 na 23t N/A N/A AB,CDEF 2011 2.El 2,400-4,800
Dogu Bolgesi 4+1
. Hipodromun Sgliﬁtaaik . Temmuz,
Zeytinburnu 05 Bileesi Evlgri Kiptas Konut, Perakende 46,000 14,000  1+12+1,3+1600 79-101 60-137 ABCDE 5919 2.El 1,500-2,700
1+1 60-74
2+1 79 85-109
3+1 101 137
. The Istanbul . 1.El %18
Zeytinpurny  HIPOAIOMUN e idence  Kiptas, YDAKurt o okende 8,000 1+0,1+1,2+1351 28-88 409910389 ABCDE 20  Kpvve 2,400-4,700
Dogu Bolgesi ulus Ingaat Agustos 2 El
1+0 28-54 40.99-63.89
1+1 42-54 63.44-77.83
2+1 72-88 10.3.89-116.12
. The Istanbul ,,. 1.El %18
. Hipodromun : . Kiptag, YDA Kurt
Zeytinburnu s Boleesi Veliefendi ulus Insaat Konut, Perakende 210,000 68,000 2+1,3+1,4+1486 97-154 132.87-212.55 AB,C,D.E 2014 2KEE>IVVe 2,100-2,800
2+1 97 132.87-136.75
3+1 131 188-190
4+1 154 212

*[stenen birim fiyatlara KDV dahil degildir.
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Tablo 8:

Zeytinburnu Bolgesi Mevcut Konut Projeleri - devam

. . : o Unite Unite . 2.Ell Birim Fiyat
flce Konum Proje A1 Gelistirici Egﬁﬁ?;ﬁlan r':f“t Alam, Arsa Alam, Konut Tipigar;']ts Biyiliigi,  Biiyikligi, Sosyal A'a”'aq:sr'i'm KDV  Arah,
netm brit m? Oram  ABD$/briit m2*
. Zeytinburn mar inpas,Bar Rezidans,Otel,P 1+1,1.5+1,2+1,242,2.5+1, 2013,
Zeyinburnu - SAELINL QIS DbasBanva.Ot Rl Otel Pe 50.000 13500 T4t Aol g sl 355 46234 68336  ABCDE any 2l 8,100-3,900
141 46-64 68.80-97.10
15+ 59-102  90-147
241 103184  132-267
242 136
25+1 106-129  147-186
3+1 106207 154-289
441 164-207  214-292
45+1 150-174  206-275
5+1 174 260
5.1+1 234 336
Astay Gayrimenkul
Zeytinburnu  Zeytinburnu Onaltidokuz Ingaat Yatiim ve Rezidans, Perakende N/A 30,0001+1,2+1,3+1,3+2,4.5+1, 496 68-363  92-482 AB,CDE 2012, 2.El 7,900-3,400
Sahil Bélgesi Turizm A.S. 5.5+1,6.5+2 Mart
141 68 92
241 94126  121-184
341 122136 161-177
342 189 246
3+1 Dublex 187 242
4.5+1 Dublex 239 322
5.5+1 Dublex 260-265 354-368
6.5+2 Dublex 363 482
. Kiler GYO,Halk
Bakirkdy gg’lg‘é;‘i’m“”Bat‘nggrfgy GYO,Biskon Yapi gzg‘;fe';ime 58,000 13,000 140,1+1,241,3+1,4+1254 20157 45228  AB,CDEF igrl;‘r}]uz 2.El 1,800-3,800
1+063 29 45
1+143 47 73
2+181 68-105 110-154
3+120 08 148
4+147 127157 188-228
Bakikdy — BEodom B e Lot Konut 13,000 N/A 2+1,3+1,4+1 5+1208 67200 126-304  ABCD 43 2El 1,900-3,800
241 67-105  126-160
341 104-100  161-164
441 129 197
541 200 304

*[stenen birim fiyatlara KDV dahil degildir.
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Tablo 9: Zeytinburnu Bélgesi Insaat Durumundaki Konut Projeleri

Projedeki Ingaat  Arsa Unite Unite Unite Teslim 2 Eykpy  Bifim Fiyat
flge Konum Proje Adi Gelistirici  pony Gvonlan Alam, m A::;“’ Konut Tipi g, B“yuklr:zg“a net B“Y“klx\gz“» brit  sosyal Alanlar Tarihi Oram Arzallgl, ABD$/briit
m
Zeytinburnui < L .
A . D hircilik R ,Otel, 2017,
Bakirkéy ~ Sahil Bolgesi  Pruvaga  DOga Sehirili A‘:)ﬂftagigte 309,000 63,000 4+14+25+1,542 238 190-508  290-718 AB,CDE Eg,m, KDV %18 7,000-10,000
4+1 120 190-210 290-310
442 16 612 418-421
5+1 90 232-252 363
5+2 12 505-508 718
R Hipodromun g ; Konut, Perakende ! 2017, :
Bakirkoy Bati Bolgesi Bakirkoy City ~ Beyaz Ingaat 42,000 10,000 2+1,3+1,4+1 165 N/A 80-217 AB,CDE Haziran N/A 4,900-5,200
2+1 80-114
3+1 128-161
4+1 198-217
Zeytinburnui Sinpag,Barwa
. A . Ottomare Palace . 2016,
Zeytinburnu  Sahil Bolgesi ' Rezidans N/A N/A 1+1,1.5+1 62 47-81 68-126 A,B,C,D,E Aralik N/A N/A
Ottoman
1+1 46-102 67-143
15+1 63-83 90-128
. Kalkavan, Hasan
. Zeytinburnui . . "
Zeytinburnu Sahil Bolgesi Yedi Mavi Sever,Gul N/A N/A  73,0001+1, 2+1, 600 N/A N/A AB,C D,EF 2018, N/A N/A
Yapt 3+1,4+1,5+1 GH Mayis

*[stenen birim fiyatlara KDV dahil degildir.
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Tablo 10: Zeytinburnu Bolgesi Proje Asamasinda Olan Konut Projeleri

. ] Insaat  Arsa . Unite Unite - L B
. Projedeki Konut Tipi  Unite PP s Sosyal  Teslim 2.E/KDV Birim Fiyat Arahg:
. e ge_ e . Al 2 Al 2 B kl B kl o el
Tige Konum Proje Adi Gelistirici Fonksiyonlar am, me Alam, M Sayist ur};:t nl:zgu, li)};’lilt rl:gu, Alanlar Tarihi Oram  ABD$/briit m2*
Zeytinburnu Egﬁg‘ég‘l’m“” Batl  \jdapark Denizat gg})}‘rf;‘e"nfﬂﬁl Fonut, Tiear NA  NA N/A N/A N/A N/A NA NA NA N/A
Konut, Rezidans,
. Zeytinburnui Ozak GYO Sahil Ozak Ofis, Otel, Ticari
Zeytinburnu Sahil Bélgesi Yolu Projesi GYO,Ziylan,Yenigiin Unite 238,000 112,000 N/A 750 N/A N/A N/A  N/A N/A N/A
- Zeytinburnui Eski Delta Ingaat
Zeytinburnu Sahil Bolgesi Arsast N/A N/A  N/A N/A N/A 300 N/A N/A N/A N/A N/A N/A
. Eski Narin Kadife
Bakirkdy ';'g’logg?m”” Ball )\ rsast ve Emboy Iplik  Beyaz Insaat Konut N/A 15000 1+1,2+1,3+1 250 N/A N/A NA NA NA N/A
g Fabrikast
Tablo 11: Zeytinburnu Bolgesi Iptal Edilen Konut Projeleri
il Konum Proie Ad Gelistirici Projedeki insaat Arsa Alan, m? Konut Tioi Unite ]L;Qiti?k]ﬁ'ﬁ ]L;Qiti?k]ﬁ'ﬁ Sosyal  Teslim 2.E/KDV Birim Fiyat Aralig,
e roje Adi elistirici - s , ihi )
¢ ) $ Fonksiyonlar1 ~ Alam, m? p Sayist netymz g br[);t m? g Alanlar  Tarihi Oram  ABDS$/briit m2*
Hipodromun  Agaoglu Akdeniz .
Rezidans N/A 45,500.00 1+0,1+1,2+1,3+1,4.5+1 1200 N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Bakikdy pBut Bslgesi Bakirkoy 46 Insaat
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Konut Projeleri

> Mevcut Konut Projeleri:

The Istanbul Veli Efendi:

Zeytinburnu'ndaki Kog¢ Holding'e ait eski Bozkurt Mensucat'in arsasina, ‘The Istanbul

Veliefendi' konut ve rezidans projesini Ustlenen YDA Grup, bu proje kapsaminda 486

liks daire yapilmistir. Ko¢ Holding lehine %40 hasilat paylasimi ile gerceklesen

projenin lansmani Haziran 2011 tarihinde

yapilmustir. Igerisinde 12,500 m?2 biiyiikliigiinde ticari alanlarin da bulundugu (42 ticari

Unite) projede, 14 katl 15 blok ve 35 katli rezidans blogu yer almaktadir. The Istanbul

Veliefendi’de alanlar1 132 metrekare ile 212 metrekare arasinda degisen daireler 2+1,

3+1 ve 4+1 segenekleri ile sunulmaktadir. Proje kapsaminda, oda sayisi 2+1 ve 4+1

arasinda degismektedir. Projede 1+1 tipi dairelere yer verilmemistir.

Tablo 12: The istanbul Veliefendi Konut Tip Dagilimi

Toplam Daire Sayisi

Daire Tipi Daire Biiyiikliigii, briit m?2 Daire Biiyiikliigii, net m? icindeki Pay1

4+1 212 154 29%
3+1 260 131 47%
2+1 132.87-136.75 97 24%

100%

Tablo 13: The istanbul Veliefendi 2. Etap Konut Satis Fiyatlar1

istenen Ort.

istenen Ort.

Oda Min. Konut Max.Konut  Ort. Konut istenen Min. istenen Max. istenen Ort.  Birim Satis Birim Satis

Sayis1 Biiyiikliigii  Biiyiikliigii ~ Bilyiikliigii Satis Fiyati  Satis Fiyati (TL) Satis Fiyat1 (TL) Fiyat1 Fiyat: (ABD
(m?) (m?) m) (T (rum) Yo

3+1 188 190 189 1,200,000 1,450,000 1,325,000 7,011 $2,318

4+1 212 212 212 1,420,000 1,395,000 1,407,500 6,639 $2,195

Tablo 14: The istanbul Veliefendi, 2. El Satis Fiyatlar:

Konut Tipi Buyiklik,m? is_tenen Satiy istenen Birim Satis
Fiyat, ABD$ Fiyati(ABD$/m?)

2+1 136.75 $380,241 $2,781
3+1 188 $409,007 $2,176
3+1 188 $442,071 $2,351
3+1 188 $450,337 $2,395
3+1 188 $458,603 $2,439
3+1 188 $538,950 $2,867

Projede daire tipleri farkli bloklarda konumlandirilmistir. A bloklarda 4+1, B ve C

Bloklarda 3+1 ve E Bloklarda 2+1 dairelerden olusmaktadir. Projede agirlikli olarak

3+1 dairelere verilmis ve daire biiyiikliikleri son dénemde tiretilen konut buylklerinin

ortalamasinin tizerindedir.
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Birinci etap satiglar1 tamamlanan projede 2. etap satislarla birlikte ikinci el satiglarda
devam etmekte olup; Ikinci etapta 3+1 ve 4+1 dairelerin satisina baslanmustir.
Toplamda 35 dairenin satiginin devam ettigi 2. etapta istenen m? birim fiyatlar
ortalama 2,100-2,400 m?/$ seviyesindedir. Ikinci el satislarda ise m? birim fiyatlar

2,100-2,800 m?/$ seviyesine yiikselmistir.

Projede ayni zamanda 2014 yili itibariyle oturum baglamis olup; 2+1 dairelerde
minimum 3,000 TL, 3+1’lerde ise 4,000 TL kira istendigi 6grenilmistir. Projedeki 4+1

dairelerde oturum amagl kullanimin agirlik oldugu satis ofisi tarafindan aktarilmistur.

Sitede, basketbol, voleybol ve tenis sahalari, acik ve kapali ylizme havuzu, yliriiyiis
yolu ve fitness merkezi yer almaktadir. Bolgede gelistirilen ilk nitelikli projelerden biri

olan The Istanbul Veliefendi projesi “oturum” projesi olarak nitelendirilmektedir.
Onalti Dokuz

Astay Insaat tarafindan Zeytinburnu Demirhane Caddesi iizerinde 30,000 m> arsa
iizerinde insa edilen projede toplamda 3 blokta 496 adet rezidanstan olugmaktadir.
Projede 1+1°den 6,5+1’e kadar farkli tipte daireler yer almakta olup; kosu parkuru,
kapali yiizme havuzu, fitness salonu, ¢ocuk oyun alani projede yer alan sosyal aktivite
alanlaridir. Projede kiralama ve 2. el satis islemleri satis ofisi tarafindan
yiriitiilmektedir. Zemin katta yer alan 25,000 m? ticari birimlerle alakali olarak
herhangi bir bilgi edilememis olmakla birlikte, proje teslim tarihinden itibaren aktif
kullanimin gergeklesmedigi bilinmektedir. Proje ile alakali olarak kismi bir yikim

kararinin s6z konusu oldugu ilgili belediyesinden 6grenilmistir.
Ottomare Suites

Zeytinburnu Sahil Yolu tzerinde yer alan ve toplamdal3,500 m? arsa Uizerinde yer alan
proje; Sinpas—Barwa-Ottoman Gayrimenkul ortakligiyla yapilmistir.

Ottomare Suites projesi 360 rezidans dairesi ve projenin ilk 5 katinda yer alan 5 yildiz,
isletmesi Ottoman tarafindan yapilan otel projesinden olugsmaktadir. Rezidanslarin
satislar1 biliylik 6l¢iide tamamlanmis olup, satista olan daire tipleri ise 1,5+1- 3+1 ve
4+1’lerdir.Projede ayrica 122-975 m? arasinda moduler sistemde 5 adet ticari birim yer
almaktadir. Ottomare projesinde daire birlestirme segenekleri sunulmaktadir. ilk
olarak 2+1 ve 1+1 Urinlerin agirlikta oldugu daire stoku ile pazara ¢gikilmis sonradan

pazardan gelen talebe bagli olarak daireler genisletilmistir.
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Ottomare Palace projesi ise ayni arsa icerisinde modiiler sistem 1+1 ve 1,5+1 daire
tiplerinden olugsmaktadir. 1+1’ler birlestirilerek farkli daire tipleri elde edilmektedir.
Projede toplamda 62 adet iinite bulunmaktadir. Satis ofisi ile yapilan gériismelerde s6z

konusu blok i¢in satiglarin heniiz yapilmadigi sdylenmistir.

Projede a¢ik ve kapali yiizme havuzu, fitness center, sauna, spa, restaurant, toplanti

salonlari, yiirliylis parkuru, tenis kortu, ¢cocuk oyun alan1 ve sergi alan1 yer almaktadir.

» Insaat Asamasindaki Konut Projeleri:

Pruva 34

Onceden Siimerbank’a ait olan ve Doga Madencilik tarafindan satin alinan arsa briit
62,852 m? alana sahiptir. Zeytinburnu sahil yolu {izerinde yer alan arsa 2004 yilinda
44 milyon dolar karsiliginda (700 ABD$/net m?) Doga Madencilik tarafindan satin

alinmustir.

Proje, 27 kath 7 rezidans, 2 otel ve 1 apart otel otel blogundan olugsmaktadir. Projede
yer alan otel ve apart otel bloklarinin giris-¢ikislar1 konut fazindan bagimsiz olarak
planlanmistir. Projenin batisinda konumlanan otel blogu i¢in Hilton Grubu ile

anlasilmis olup, diger blok i¢in goriismeler devam etmektedir.

A Plus konseptiyle insa edilecek olan konut fazi; daire biiytikliikleri ve nitelikleri goz
oniinde bulunduruldugunda “oturum amagli” olarak nitelendirilmektedir. Katta 2 daire
olacak sekilde projelendirilen konut bloklarinin tamami; 3 cepheli ve deniz
manzarasina hakim dairelerden olusacaktir. Biiylklikleri 290-363 m? arasinda degisen

toplamda 239 adet 4+1,5+1, 4+2 dubleks ve 5+2 dubleks daireler planlanmaktadir.

Sitede spor alanlari, yiiriiyilis parkuru, fitness center, sauna hamam, kapali ve agik
yiizme havuzu bulunacaktir. Hedef'kitlede dikkate alinarak 4+1 ve 5+1 daireler igin 4,
4+2 ve 5+2 daireler i¢in 6 araglik kapali otopark alan1 verilecek olup; zemin seviyesinde
site “arag¢s1z” olacak sekilde tasarlanmistir. Bu neden zemin seviyesinde agik otopark
yer almamaktadir ve bloklara otoparktan dogrudan erisim saglanacaktir. Ayrica her

daire i¢in 10 m*’lik depolama alan1 verilmesi planlanmaktadir.
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Tablo 15: Pruva 34 Konut Tip Dagilimi

Daire Tipi Daire Biiyiikliigii, briit m? Daire Biiyiikliigii, net m? ;l;:):;aellg Il::;:e Sayist

4+1 290-310 190-210 50%
4+2 Dubleks 418-421 612 7%
5+1 363 232-252 38%
5+2 Dubleks 718 505-508 5%

100%

Satis ofisi ile yapilan goriismede projenin hedef kitlesi, A, A+ ve A++ olarak
tanimlanmakta olup dairelerin i¢ tasarim 6gelerinin de hedef kitleye hitap edecek

sekilde belirlendigi aktarilmistir.

On rezervasyon siirecinde olan projeye agirlikli olarak yakin ¢evresinde yer alan
Bakirkoy, Atakdy, Zeytinburnu, Yesilkdy ve Florya’nin talep gosterdigi 6grenilmistir.
Bolgede yeni konut arzinin talep diizeyini karsilayamamasi, daire biiyiikliiklerinin
diger projelerin ortalamasmin iizerinde olmasi1 ve firma tarafindan saglanan vade
farksiz satig opsiyonu projeye gosterilen talebin baslica nedenleri arasinda yer
almaktadir. Hafriyat caligmalar1 sirasinda ortaya ¢ikartilan “Bizans Sayfiye Saray1 ve

Adliyesi Kalintilar1” ise proje igerisindeki alanda muhafaza edilecektir.
Teslim tarihi Ekim, 2017 olarak belirlenen projede istenen m? birim fiyatlar 7,000-
10,000 ABD$/m? arasinda degismektedir.

Bakirkoy City

Beyaz Insaat tarafindan Aksu-Kosuyolu Caddesi iizerinde yer alan yaklasik 10,000 m?
biiyiikliigiinde arsada insa edilen projede 12’ser katli 5 blok yer almaktadir. Toplamda
165 daire ve 33 ticari iinitenin yer aldig1 projede; sosyal tesis, agik havuz, ¢ocuk oyun

parki, fitness, hamam, sauna ve spor sahas1 bulunmaktadir.

Teslim tarihi Haziran, 2017 olarak belirlenen projede istenen m2 birim fiyatlar 4,900-
5,200 ABD$/m? arasinda degismektedir.

» Planlanan Konut Projeleri

Ozak GYO — Sahil Projesi

Ocak 2014 yilinda Emlak Konut GYO tarafindan ihalesi yapilan Eski Tank Fabrikas1
ve Askeri Kisla Arsasi ihalesini 4,240,000 TL teklif ile Ozak GYO-Ziylan-Yenigiin

konsorsiyumu kazanmustir.
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Ticaret + Konut E:2,00 ve Turizm + Ticaret E:2,50 imarli olan proje alaninda konut,
rezidans, ofis, otel ve ticari Unitelerden olusacak, emsale dahil insaat alan1 yaklasik
238,000 m? bir proje planlanmaktadir. Projede imar plan kararlar1 dogrultusunda

yaklasik 750 adet bagimsiz iinite yapilabilecegi tahmin edilmektedir.

Yedi Mavi Projesi (Eski T.0.B.B. Arsast )

Zeytinburnu Sahil yolu iizerinde yer alan toplamda 73,000 m?’lik arsa iizerinde
Kalkavan Grubu- Hasan Server Insaat ve Giil Yap1 Gayrimenkul Gelistirme Is
Ortakligi(KHG Yapi) tarafindan gelistirilecektir. 1,14 milyon TL asgari bedel taahhiit
edilen projede otel, rezidans, kongre merkezi, ofis ve ticari initeler yapilmasi
planlanmaktadir. Projede talep toplanmaya baslanmis olup, s6z konusu gayrimenkul

iizerinde satis ofisi ve drnek daire ingaat1 devam etmektedir.

> Potansiyel Proje Alanlari

Eski Tiirk Cimento Arsast

Mehmet Kurt’a ait olan Tirk Cimentosu ve Kireci arsasinda, 2012 yilinda kat
karsiliginda Delta Yapi- Erka Yapi ortakligi ile kat karsiligi anlasilmistir. Ancak daha
sonra proje iptal edilmis olup, s6z konusu arsa son olarak Bakirkdy 18. Icra Dairesi
tarafindan 366,217,386.28 TL muhammen bedelle satisa ¢ikartilmistir. S6z konusu
arsanin satisinin - gerceklestigi  6grenilmistir. Yeni mal sahibinin kim oldugu

Ogrenilememisti

Arz analizinde 6nemli olan konu, gelecekte pazara sunulacak Urinlerin tespitidir.
Burada blylk arazi sahipligi ve potansiyel alanlarmn tespitine iliskin imar durumu
konusu oOnem tasimaktadir. Caligma kapsaminda, belediye projeksiyonlarinda
ongoriilen niifus artis1 ve yeni imar alanlar1 gdzetilerek hesaplama yapilmistir. Istanbul
[linde, 2010 yilindan itibaren yillar gectikce niifusun azalarak arttig1 goriilmektedir.

Yukarida yer alan tabloda, Zeytinburnu Bolgesi kapsaminda incelenen Bahgelievler,
Bakirkdy, Giingdren ve Zeytinburnu ilgelerindeki yillik niifus degisimleri
incelenmistir. Bakirkdy hari¢ diger ilgelerde niifusun azaldig: ve ilgelerin olusturulan

Zeytinburnu Bolgesinde ise niifusun azalmadigi goriilmektedir.

Arz1 olusturan unsurlardan mevcut konut stoku, Zeytinburnu Bdlgesi icinde alt
bdlgelerde yer alan konut arzin1 hesaplamak amaciyla, bolgedeki ilk nitelikli Denizat1

Sitesi tamamlanmasindan bugiline tamamlanmis ve calisma tarihi itibariyle insaat
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halinde, proje asamasindaki ve olasi projeler irdelenmistir. Olast projelerden
kaynaklanacak konut arzi, pazarin agresif rekabet doguracak piyasa kosullarindan

etkilenmedigi kabulii ile yapilmistir.

3.2.2 Topkap1 Bolgesi

Calisma kapsaminda ele alinan konular dahilinde Topkapi Bolgesi; Merter E-5
Kuzeyi, Topkap1 E-5 Kuzeyi ve Sanayi Mahallesi bolgeleri alt bdlgeler olarak
belirlenmistir. Bu bolgeleri belirleyen krtiterler arasinda konumlar1 ve alic1 kitlesi
bakimimdan birbirleri ile rekabet halinde olmalar1 etkili olmustur. Ayrica mevcut
durum, devam eden yatirimlar ve gelecekte yapilmasi 6ngorilen yatirim egilimleri de

g0z Oniine alinmustir. Alt bolgeler asagidaki haritada gosterilmistir.

e

Arz — Talep Analizi igin
incelenecek ilgeler

Merter E-5 Kuzeyi Bolgesi
Topkapi E-5 Kuzeyi Bélgesi
Sanayi Mahallesi

Topkap1 Bolgesi kapsaminda etkilesim igerisinde oldugu Bahcelievler, Guingoren,

Bakirkdy, Fatih ve Zeytinburnu Ilgeleri incelenmistir.

Istanbul’un batisinda konumlanan Bakirkdy 1926 yilinda ve Zeytinburnu 1957 yilinda
Ilge statiisiine erigmistir. Istanbul’un eski yerlesim alan1 olan Bakirkdy’den ayrilarak
1992 yilinda Giingéren ve Bahgelievler ve 1987 yilinda Kigukgekmece ilgelerin
ayrilmasiyla, bolgedeki ilge sayisi arttirilmistir. Bélgede konut pazarma iligkin gesitli
tipte triinler mevcut olup son donemlerde site konseptinde diizenlenmis blok

yapilagmalar1 gorilmektedir.

Topkapr bolgesine genel olarak bakildiginda ise E-5 aksi lizerinde genellikle ofis
niteliginde yapilagsmalar goriiliirken, E-5 aksindan uzaklastikca konut fonksiyonlu
yapilagmalarin yogunlastigi goriilmektedir. Ayrica bdlgede Universite kampdisleri,
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hastane yerleskeleri ve aligveris merkezleri gibi donatilar sayesinde yeni yatirim

motivasyonlar1 olugmaktadir.

Bakirkoy ilgesinin 6zellikle E-5 Karayolu’na yakin olan kisimlar1 Topkap1 bolgesiyle
etkilesim halindedir. Yerlesik niifusun yogun oldugu ilgede genellikle iist gelir gruplari
ikamet etmektedir. Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda bu bdlgedeki alicilarin

genellikle yatirim amaciyla Topkap bolgesine yoneldikleri diisiiniilmektedir.

Bahgelievler, Giingdren Ilgesi'ne komsu olmasi sebebiyle Topkapi bdlgesiyle
kapsaminda incelenmistir. Bahgelievler’in dogusundan batisina ilerledikge gelir
seviyesinin diistiigii gozlenmistir. Bahgelievler ve Merter bolgesinin ilk nitelikli konut
projelerinden biri olan Agaoglu My City’nin satismin hizli bir sekilde

tamamlanmasindan sonra bolgedeki konut yatirimlari ivme kazanmustir.

Gilingoren, 1992 yilinda Bakirkdy’den ayrilarak ilge statiisiine kavusmustur. Bitisik
nizamli apartmanlarin yogun olarak yer aldigi ilgede, sosyal donati alanlarindan
yetersiz oldugu goriilmektedir. Belediye yetkilileri, Giingdren Ilgesinin Istanbul’un
niifus bakimindan en yogun ilgelerinden biri oldugunu ve yeni yatirimlarin bu
yogunlugun artmasina sebep olacagini ongormektedirler. Buna ek olarak bdlgenin
imar planlar1 incelendiginde nitelikli konut projesi insa edilecek blyUklikte arsa
stokunun oldukga smirh oldugu goriilmiistiir. Tlge sinirlar1 icerisinde yer alan kiigiik
sanayi yapilagsmalarmin bulundugu bdlge i¢cin yeni imar plan1 diizenlemesinin
bulunmadigi, mevcut imar planinin korunmaya devam ettigi 6grenilmistir. Ayrica ilge
smirlar1 igerisinde herhangi bir kentsel doniisiim bolgesi belirlenmedigi veya bu
konuyla ilgili bir ¢alismanmn bulunmadig: belirtilmistir. Ilgili belediyenin Planlama
Departmani’ndan alman bilgiye gére; Tozkoparan Mahallesi’nde TOKI’nin 5,500
konutluk projesinin oldugu ve bu projeyle Tozkoparan Mahallesi sakinleri ile birlikte

gecekondu dnleme bdlgesinde ikamet edenler hedeflenmektedir.

Gungoren Ilgesi, kuzey kisminda Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kampiisii ile
komsudur. Kampiis buinyesinde bulunan fakilteler ve Teknopark’ta ¢alisan niifus hedef
almarak, yatrim amaglh konut alimlarma yonelik projelerin gelistirildigi
goriilmektedir. Ornegin Giing6ren Stadyumu olarak bilinen Mimar Yahya Bas
Stadi’na komsu olan Real Merter projesinde konutlarm %46’s1 1+1; %47’°si 2+1 ve
yalnizca %7°si 3+1 olarak diizenlenmistir. Ayrica ilgce niifus yogunlugundan
yararlanmak ve projeyle birlikte gelecek talebin ihtiyaclarini karsilamak amaciyla

zemin katlarda perakende kullanimlarma yonelik ¢ars1 alan1 planlanmaktadir.
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Zeytinburnu, Istanbul’daki en eski ilgelerden biri olmakla birlikte 1957 yilinda ilge
statlisiine kavusmustur. Zeytinburnu ilgesinde tekstil ve deri iiretim imalathanelerinin
yaygin oldugu bilinmektedir. Buna bagli olarak da iiretim tesislerinin sahiplerinin,
calisanlarinin, hizmet saglayicilarin ikamet ettigi karma bir sosyo-ekonomik yapiya
sahiptir. Topkap1 Bolgesi kapmasmda s6z konusu ilgenin E-5 aksmin kuzeyinde
konumlu olan bolimi ele almmistir. Zeytinburnu Belediyesi’'nde yapilan
goriismelerde bolge sinirlart igerisinde bulunan kiigiik sanayi alanlarinin yeni 1/1,000
Olcekli uygulama imar planlarinda korunmayacagi; ticaret ve konut tinitelerinin insa
edilebilecegi gorulmektedir. Belediye yetkileri sanayi alanlarinin 10 yillik bir
projeksiyonda tamamen konut ve ticari alanlara doniisecegini dngérmektedirler. Bu
nedenle bolge igin arz-talep hesaplamalari yapilirken sanayi alanlarinin
dontistimiinden olusacak konut arz1 2025 yilina kadar devam ettirilmis olup satiglarin

2025 yilindan sonra da devam edecegi kanaatine varilmistir.

Olusacak biliyiik arzin getirdigi niifus, arzin fiyatlara etkisi ve satis hizlar1 farkli
senaryolar halinde ¢alismanin ilerleyen bdliimlerinde incelenmistir. Sanayi
yapilasmalar1 ise biiylik arsa alanlarma sahip oldugu i¢in nitelikli konut projelerinin
gergeklestirilmesini destekleyecek biiylikliikte arsa stoku olugmaktadir. Fonksiyonu
degismesi planlanan bdlge, Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kampiisii, Yeni
Yiizy1l Universitesi, Kog Universitesi Zeytinburnu Yerleskesi, Liv Hospital tarafindan
satin alindig1 6grenilen Beyaz Tower’in merkezinde yer almaktadir. Dolayisiyla bu
donatilarda egitim goren ve istihdam edilen gruplarin konut kiralarken bu bélgeyi tercih
edecegi diistiniilmektedir. Ayrica sz konusu bdlge Topkap1 Kavsagi’na kolay ulasimi

ve yakinligi ile Fatih ilgesinden de talep edildigi 6grenilmistir.

Bolgenin prestijli projelerinden olan Avrupa Konutlar1 Kale satig ofisiyle yapilan
goriismede Fatih ilgesinde ofisi bulunan, Cerrahpasa ve Capa Tip Fakiilteleri’nde
calisan gruplarin bu projeye oturum amagl ilgi gosterdiklerini beyan etmistir. Bu
nedenle Fatih Ilgesi, Topkap1 bolgesinde gelistirilmesi planlanan olas1 projenin talep

analizinde incelenmistir.
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Topkap1 ve Merter bolgeleri hafif metro, metrobiis aglar1 ile diger ilgelere kolaylikla

baglanabilmektedir. Bu da alicilar i¢in 6nemli bir ¢ekim unsuru olmaktadir.
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Topkap1 Bolgesi kapsaminda incelenen nitelikli konut projelerinin konumlar1 asagidaki haritada gosterilmistir.

Mevcut Konut Projeleri

0 Beyaz Rezidans Topkapi 1
e Beyaz Rezidans Topkapi 2
9 Mira Rezdans

e Platform Merter

@ sakivadi Evleri

2 ® Agaoglu My City

Mevcut Konut Projeleri

o Inistanbul Gala

9 Inistanbul Lokal

9 Beyaz Park
eAvrupa Konutlari-Kale

@Nef13
@ Nef12

0 Real Merter
Proje Halinde Olan Konut Projeleri

OInistanbul 3.ve 4. Etap
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Tablo 16: Topkap1 Bolgesi Mevcut Konut Projeleri
ilce Konum Proje Adi ingaat Gelistirici Projedeki Arsa Konut Unite Unite Unite Teslim Tarihi Birim Fiyat
Alanm, m* Fonksiyonlar1 ~ Alami, m* Tipi Sayis1 Biiyiikliigii, net Biiyiikliigii, briit Arahgy,
m?2 m?2 ABD$/briit m*
Bahgelievle  Merter E-5 Kuzeyi  Agaoglu My N/A Agaoglu Konut 80 1220 2011, Agustos
City Ingaat
1+1 50 75 2,100-2,750
2+1 71 107 2,300-2,500
3+1 79-113 107-153 2,250-2,500
Bahgelievler  Merter E-5 Kuzeyi Sakl1 Vadi 47,525 C Holding Konut 15 1+1, 190 112-260 2008, May1s 2,700-3,550
Konaklari .., 6+1
Gungoren Merter E-5 Kuzeyi Platform Merter 1423 Eroglu Konut, Ofis 35 144 87-495 2013, Mayis
Gayrimenkul
1+0 42-52 2,100-2,600
1+1 58 87 2,400-3,400
2+1 67-77 116-145 3,250-3,400
2,5+1 93 159
3+1 115 210 3,100-3,400
4,5+1 174 323
5+1 276 495
Zeytinburnu Topkap1 E-5 Mira Rezidans 17,5 Beyaz Insaat  Konut+Ticaret 3,85 60 2010 1,950-2,150
Kuzeyi Topkapt
1+1 58 78
2+1 59-97 79-130
3+1 105-114 138-149
Zeytinburnu Topkap1 E-5 Beyaz Rezidans 35 Beyaz Ingaat Konut 8,5 124 2013 2,070-2,550
Kuzeyi Topkapi 1
2+1 86-99 112-129
3+1 99-114 124-148
4+1 126-128 164-166
Zeytinburnu Topkap1 E-5 Beyaz Rezidans 35 Beyaz Ingaat Konut, 9,254 132 2014 1,950-2,400
Kuzeyi Topkap1 2 Perakende 2+1 99-102 129
3+1 113-119 149-157
4+1 134 184

* Birim fiyat araliklarina KDV dahil degildir.
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Tablo 17: Topkapi Bélgesi Insaat Durumundaki Konut Projeleri

ilce Konum Proje Adi ingaat Gelistirici Projedeki Arsa Konut Tipi Unite Unite Biiyiikliigii, Unite Biiyiikliigii, Teslim Tarihi Birim Fiyat
Alani, m* Fonksiyonlar  Alam, Sayis1 net m2 brit m? Arahgy,
1 m?2 ABDS$/briit m?*
Zeytinburnu Merter E-5 Nef Merter 61 Timur Konut, Ofis, 8,292 2016, Subat 2,15
Kuzeyi 12 Gayrimenk Otel 1+1 160 42-59 61-84
ul 2+1 59-108 87-134
3+1 67-83 89-123
Zeytinburnu Merter E-5 Nef Merter 35,84 Timur Konut 11,106 817 2016, Haziran 2,45
Kuzeyi 13 Gayrimenk 1+1 600 35 49
ul 2+1 200 60-63 87-93
3+1 17 90-115 133-170
Zeytinburnu  Topkap1 E-5 Infstanbul N/A Timur Konut 25,564 942 2017, Aralik 1,600-2,400
Kuzeyi Gala Gayrimenk 1+1 520 34-52 49-75
ul 2+1 240 52-86 75-125
3+1 140 90-131 130-190
4+1 42 145-200 210-290
Zeytinburnu ~ Topkapi E-5 Inistanbul N/A Timur Konut 20 400 N/A 1,600-2,400
Kuzeyi Lokal Gayrimenk 1+1 260 34-52 49-75
ul 2+1 140 52-86 75-125
Zeytinburnu Topkap1 E-5 Avrupa 206 Artag Konut, 37 591 2016, Temmuz 2,800-2,900
Kuzeyi Konutlart Grubu Diikkan, Ofis 1+1 102 55-57 75-81
Kale 2+1 170 73-100 102-137
3+1 231 116-130 165-179
4+1 88 149 210
Zeytinburnu  Topkap1 E-5 BeyazPark 85 Beyaz Konut, Ticari 15,43 370 70-210 2017, Aralik
Kuzeyi Insaat 1+1 48 71-72 2,800-2,900
2+1 64-132 2,600-2,650
3+1 106-190 2,200-2,700
4+1 210 2,150-3,250
Giingéren Sanayi Real Merter N/A Oliv Yapi-  Konut, Ticari 10 241 2017, Temmuz 2,1
Mahallesi Vizyon 1+1 111 47-54 66-90
Yapt 2+1 114 84-100 120-150
3+1 16 130 175

* Birim fiyat araliklarma KDV dahil degildir.
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Tablo 18: Topkapi Bolgesi Planlama Asamasindaki Konut Projeleri

Unite Sayis1 Unite
Biiyii kliigii, net

Birim Fiyat
Teslim  Arahg,
Tarihi  ABD$/briit

m2(*)

. Projedeki
Konum Proje Adx Insaat Alani, m? Gelistirici Fonksiyonlari
N/A Extensa Topkapt N/A Extensa Group Konut, ticari
Topkap1 E-5 Kuzeyi Inistanbul 3. ve 4. N/A Timur Gayrimenkul Konut
Etaplar

N/A N/A

N/A N/A

(*) Birim fiyat araliklarina KDV dahil degildir.
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Konut Projeleri

> Mevcut Konut Projeleri:

Mira Rezidans

Beyaz Insaat’m Zeytinburnu Maltepe’de gerceklestirdigi ilk proje olan Mira Rezidans,
3,850 m? biiyiikiigiindeki parsel

uzerinde 60 bagimsiz birimden olugmaktadir. 1+1, 2+1 ve 3+1 odali daire tiplerinin yer

aldig1 projede daire blyukltKleri ise 78- 149 m? arasinda degismektedir.

Projede fitness salonu ve agik ylizme havuzu yer almak olup, kullanimlar1 aidatlara

dahildir. Daire birim satis fiyatlar1 1,950 - 2,150 ABD$ araligindadir.

Beyaz Rezidans Topkapt 1

Maltepe Davutpasa Caddesi Uzerinde yer alan Beyaz Rezidans 1 Projesi; 8,500 m?2
biiytikliiglindeki parsel tizerinde

4 blokta toplamda 124 daire ve 33 ticari birimden olugsmaktadir. Projede 112-166 m?

arasmnda 2+1,3+1 ve 4+1 odali daireler bulunmaktadir.

Projede agik yiizme havuzu, ¢ocuk oyun alani ve park alani yer almakta olup, ortak
alanlarm kullanimlari1 aidatlara dahildir.

Tablo 19: Beyaz Rezidans 1 Daire Tipleri m? Birim Fiyatlar1
Oda Sayisi Konut Biiyiikliigii (m?) Satis Degeri, ABD$/m?

1+1, 2+1, 3+1,4+1 112-166 2,050 - 2,550

» Insaat Asamasindaki Konut Projeleri:

Avrupa Konutlar: Kale

Artag Avrupa Konutlar1 tarafindan Kale Kilit arsasi lizerine hasilat paylasimli olarak
gerceklestirilen proje, 34 doniim tizerinde 8 konut ve 1 ofis blogundan olusmaktadir.
591 bagimsiz iinite, 52 ofis ve 30 adet ticari birim yer almaktadir. Projede 1+1 odali
4+1 kadar farkl tipte daireler yer almaktadir. Projenin E-5 Karayolu cepheli olan blogu
ofis linitelerine ayrilmistir.

Tablo 20: Avrupa Konutlari1 Kale Daire Tipleri m? Birim Fiyatlar1
Oda Sayisi Konut Buyiikliigii (m?) Birim Satis Degeri, ABD$

1+1, 2+1, 3+1,4+1 75-210 2,786-2,889
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Projede 2 adet kapali ylizme havuzu, sauna, fitness salonu, Tiirk hamami, squash

salonu, yoga/pilates salonu, ¢ocuk oyun alan1 yer almaktadir.
Nef 13

Timur Gayrimenkul-NEF tarafindan Merter’de 11,106 m? arsa iizerinde gelistirilen

projede 5 blok yer almaktadir

Tablo 21: NEF 13 Daire Tipleri ve Buyukliikleri

Daire Tipi Konut Biyiikligii, briit (m?)
1+1 49
2+1 87-93
3+1 133-170

Projede yer alan sosyal aktivite alanlari; agik ve kapali ylizme havuzu, basketbol
sahasi, bilardo salonu, cocuk oyun alani, futbol sahasi, fitness merkezi yer almaktadir.
Otopark alan1 dagilimi ise daire basina olacak sekilde hesaplanmamis olup, projenin
%80’ine yetecek kadar oldugu 6grenilmistir. Projede agirlikli olarak 1+1 daireler yer
almakta olup; bu durumun bélgedeki yofun 6grenci niifusundan kaynaklandigi
bilinmektedir. Nef 13’{in yakin ¢evresinde Yildiz Teknik Universitesi, Yeni Yiizyil
Universitesi ve Kog¢ Universitesi Tip Fakiiltesi ve Hastanesi yer almaktadir. Hedef

kitle, bu alanlarda egitim gorenler ve ¢alisanlardir.

Satis ofisinden alinan bilgilere gore s6z konusu proje 1 yil 6ncesinde giincel dolar kuru
ile 1,487 ABDS$ birim deger ile satisa ¢ikmis olup giiniimiizde 2,149 ABDS$ birim deger

ile satislar1 devam etmektedir.

Nef 12
Timur Gayrimenkul-NEF’in Merter’de yer alan ikinci projesi olan NEF 12, 8,292 m?

arsa lizerinde 160 rezidans dairesi, 192 odali otel ve 379 ofis biriminden olugsmaktadir.

3 blok olarak tasarlanan yeni projede A blok rezidans, B-C blok ofis, D blok otel amagli
kullanilacaktir. Proje A ve D bloklar 20 katli, B-C ofis bloklar1 19 katli olarak tasarlandi.

Hafriyati tamamlanan projede bloklarin ingaatina baglanmustir.

Satis ofisinden alman bilgilere gore s6z konusu proje 1 y1l 6ncesinde giincel dolar kuru
ile 1,487 ABDS$ birim deger ile satiga ¢ikmis olup giiniimiizde 2,149 ABDS birim deger

ile satislar1 devam etmektedir.
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Inistanbul Gala

Eski Sisecam Fabrikasi arsasi iizerinde Is GYO ve Timur Gayrimenkul-Nefin
%50’ser payl ortaklig1 ile

gerceklestirilecek olan projenin ilk fazini olusturan Inistanbul GALA; toplamda 18’er
katli, 4 blokta 942 daireden olusmaktadir.

Projede 48-308 m? arasinda 1+1°den 4+1’e kadar farkl tiplerde daireler yer almakta

olup; daire tiplerinin dagilimlar1 bloklara gore degiskenlik gostermektedir.

Lansman oncesi birim satis fiyatlar1 1,587-2,381 m?/$ araliginda olup on talep
siirecinde 1 haftada 4,000 talep alan projenin tesliminin Aralik 2017°de yapilmasi

planlanmaktadir.

80,000 m? proje alaninin 25,000 m?’lik kisminda gergeklestirilen Inistanbul LOKAL

projesinin de insaat1 Aralik 2017°de tamamlanmastir.

3.2.3 Bahcelievler Bolgesi

Calisma kapsaminda ele alinan konular dahilinde Bahgelievler Bolgesi; Yenibosna E-
5, Atakdy ve Atakdy Sahil alt bolgelerinden olusmaktadir. Bahgelievler Bolgesi'ni
olusturan alt bolgeler belirlenirken, nitelikli konut projelerinin bir biitiin olarak yer
aldiklarina, birbiri ile rekabet halinde olduklarina ve ayni1 bolge iginde

konumlandiklarina dikkat edilmistir. A

¥ R

Osterilmistir.

-
of / P
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It bolgeler asagidaki haritada g

TR
<

Arz — Talep Analizi igin
incelenecek ilceler

Yenibosna E-5 Bélgesi
Atakoy Bolgesi

Atakdy Sahil Bélgesi

Istanbul’un batisinda yer alan Bahgelievler Bolgesi kapsaminda, Kiigiikgekmece,

Bakirkdy, Bahgelievler, Giingdren ve Zeytinburnu Ilgeleri incelenmistir.
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Istanbul’un batisinda konumlanan Bakirkdy 1926 yilinda ve Zeytinburnu 1957 yilinda
Ilge statiisiine erigmistir. Istanbul’un eski yerlesim alam olan Bakirkdy’den ayrilarak
1992 yilinda Giingoéren ve Bahgelievler ve 1987 yilinda Kiigiikgekmece ilcelerin
ayrilmasiyla, bolgedeki ilge sayist arttirilmistir.

Bu bolgede mahalle dokusunun hakim oldugu, 3-5 kath ayrik nizam apartman
bloklarin yaygm oldugu, merkezi noktalarda yiiksek kath bloklarm insa edildigi ve
hatta sahil kesiminde doldurularak yeni alanlarin (Atakdy Turizm Kompleksi

Marinasi) olusturuldugu goriilmektedir.

Bahgelievler Bolgesi konut pazarmna oldukca ¢esitli liriinler sunmaktadir. Bunlar,
gecekondular, iyi durumda olan ve olmayan apartmanlar, liks apartman yapilar ile
birlikte nitelikli konut projelerinde, organize konut projelerinde ve karma projelerde
yer alan rezidanslardir. Ilgeler ve semtler bazinda diisiiniilebilecek olan pazar kosullar
ve bununla iliskili olan deger dagilimi, gergekte parsel bazinda farklilagmalar

goOsterebilmektedir.

Basm Ekspres Yolu’'ndaki Ayamama Deresi’nin 1slah ¢alismalarinin ardindan arsa
arzinin ortaya ¢ikmasiyla yeni nitelikli projelere olanak verilmistir. E-5 Karayolu’nun
kuzey ve guney yan yolu zerindeki sanayilerin ve niteliksiz alanlarin kaldirilmasiyla
ortaya ¢ikan arsa arzi degerlendirilmis ve nitelikli karma projeler insa edilmistir. Son
olarak Topkapr’da yer alan sanayi alanlarmin desantralizasyonu ile arsa arzinin
artacagl ve 10 sene i¢cinde bolgenin yliksek katli yogun konut alanma donilismesi

beklenmektedir.

Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi’ndaki hava ulasimini saglayan tek havalimanidir.
Bu nedenle hem Avrupa Yakasi genelinde hem de yakin ¢evresinde biiyiik bir 6neme
sahiptir. 11,776,961 m? alan iizerinde insa edilen ve 1933 yilinda faaliyete gegcen
havaalan1 2015 yilinda askeri alanin devralinmasiyla yeni park alanlar1 hizmete agarak
genislemistir. Arnavutkdy Ilce smirlar1  iginde 3. Havalimam insaatinm
tamamlanmasinin ardindan yolcu tagimaciligini yapmayacagi bunun yerine 6zel jetler,
kargo ucuslar ile bakim onarim sirketlerine hizmet verecegi DHMI Genel Miidiirii

Orhan Birdal tarafindan ag¢iklanmistir.

Avcilar — Zincirlikuyu arasinda hizmet veren ve daha sonra Avrupa Yakasi’nda
Beylikdiizii'ne ve Anadolu Yakasi’'nda Sogiitliicesme’ye kadar uzanan Metrobus

Hatti, bu bdlgenin gelismesine imkan saglamistir. Metrobiis hattiyla gelisen Yenikap1
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— Havalimani metronun diginda diger metro aglarinin entegrasyonu ile Halkal,
Zeytinburnu gibi bolgelerin gelismesini tetiklemistir. Banliyd hattinin kapanarak 2019
yilinda Yiizeysel Metro hattina donlismesinin ardindan, hattin gectigi yerlerin daha da

gelismesi beklenmektedir.

Bahgelievler Bolgesini olusturan Kiiciikcekmece, Bakirkoy, Bahgelievler, Giingéren
ve Zeytinburnu Ilgelerindeki genel gelisim ve konut pazarma yonelik incelemeler

yapilmis ilge ilge irdelenmistir.

Kugukcekmece 1987 yilinda Bakirkdy’den ayrilarak ilge statlisine kavusmustur.
Kiiciikgekmece’nin merkezi olarak kabul edilen Sefakdy ve cevresinde mahalle
dokusunun hakim oldugu ortalama 5 katli apartmanlar yer almaktadir. SES Gruplarina
gore orta seviyede gelir grubuna ait olan niifus tarafindan tercih edildigi goriilmektedir.
Basin Ekspres Yolu’nun iyilestirilmesinin ardindan yolun dogu ve bati kiyismin ofis,
konut, AVM projeleriyle gelistigi goriilmektedir. Halkali’'nin 2008 yilindan sonra
nitelikli projelerle birlikte organize konut projeleriyle gelistigi goriilmektedir. Ilge
kapsamindaki konut projelerindeki satis fiyatlarmin projesine, sosyal alanlarina,
projedeki  fonksiyonlarina  gore  degismektedir.  Calisma  kapsaminda
Kiiciikgekmece’deki projeler incelenmemis olup, sadece ilge sinirlart iginde ikamet

eden A smifi gelir grubunun gelistirilecek olan olasi projeye olasi talebi incelenmistir.

Bakirkdy, Istanbul 11 sinirlart icindeki en eski ilgeler arasinda smirlanmaktadir. 1989
yilina kadar 275 km?’lik alan1 ile Istanbul’un en biiyiik ilgelerinden biri olan yerlesim
Bakirkdy 1989 ve 1992 yerel secimleri ile Once Kiicliikcekmece daha sonra
Bahgelievler, Bagcilar ve Giingdren ilgelerinin ayrilmasi ile hem niifus, hem de alan
olarak kiigiilmiistiir. Ancak bu idari bdliinme s6z konusu yerlesimlerin sosyo-
ekonomik iliskilerini etkilememistir.1926’dan itibaren ilce olarak Istanbul icerisinde
yerini alan Bakirkdy’de; Aligveris Merkezleri, Yeralt1 Carsilari, Perakende Caddeleri
ile ekonomik gelisimini siirdiirmeye yiikseltmeye devam etmektedir. Ilcede yer alan
ilk organize konut iiretimi Atakdy Toplu Konutlar1’dr. Insasina 1950’lerin ortalarmda
baslanan toplu konutlarin iiretimine 1990’lara kadar devam edilmistir. Baslangigta
konut edinimini desteklemek amaciyla baslanan proje, giiniimiizde o6zellikle ilgede
uzun donem yeni gelistirmelerin yetersiz kalmas1 ve projenin nitelikleri nedeniyle;

yeni konut projeleri ile rekabet eden rakamlar ile pazarda yerini almaktadir.

1 Ekim 1988 yilinda agilan ve Tiirkiye’nin ilk aligveris merkezi olan Galleria Aligveris

Merkezi ile gelisme egilimi gostermeye baglayan Atakdy Sahili marina, eglence ve
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konaklama tesislerinin eklenmesi ile birlikte Atakdy Turizm Kompleksi’'ni
olusturmustur. Kiiltlir ve Turizm Bakanlig1’nca yapilmis olan Atakdy Turizm Merkezi
Plani ile de yatirimlar giinlimiizde de devam etmektedir. Atil durumda kalan Atakdy
sahil seridinde yer alan arsalarda turizm tesis imarli projeler gelistirilmistir ve
gelistirilmeye devam edilmektedir. Uzun bir donem boyunca herhangi bir imar
hareketi gerceklesmemis olan bolgede s6z konusu gelistirmeler ile hareketlilik
goriilmiistiir ancak planlar ve projeler ile ilgili bir takim yasal siirecler devam etmekte

olup, bolge sikga giindeme gelmektedir.

Bakirkoy ilge smirlar1 iginde arsa stogu kisith olup, nitelikli projelerin gelistirilmesi
icin bos arsa talebi olusmaktadir. Bu nedenle Hipodrom’un batisindaki sanayi alanlari
zamanla yikilarak ve Bakirkdy sahilinde imar degisikligi yapilarak yeni projelerin

konumlanmasi i¢in arsa arzi yaratilmistir.

Bahgelievler, 1992 yilinda Bakirkdy’den ayrilarak ilge statiisiine kavusmustur.
Bahgelievler’in merkezi ayrik nizam, bahgeli 4-5 kath apartmanlardan ve sonrasinda
gelisen mahallelerin  bitisik nizamli apartmanlardan olustugu goriilmektedir.
Bahgelievler’in batisinda gelisen nitelikli kapali site konutlarin yani sira fonksiyon
degisikligine ugrayan projeler konumlanmaktadir. Basin Eskpres Yolu’nun Giinesli
Kavsagi’na kadar olan kisminin dogusu ve batis1 Bahgelievler ilge simirlar
icerisindedir. Basm-Ekspress Yolu ilgede fonksiyon degisiminin gergeklestigi
bolgedir. Eski sanayi ve lojistik tesislerinin ticari fonksiyonlu projelere doniismesi,
bolgeye olan talebin artmasini saglamistir. Yolun dogusunda ve batisinda nitelikli ofis
ve konut projeleri yer almaktadir. Ekspres Yolu’nun batisinda yer alan tir park
alanlarmin tizerinde Emlak Konut tarafindan gelistirilme agsamasinda olan 650 {initelik
konut ve ticaret fonksiyonlarim1 barindan projenin gelistirildigi bilgisi edinilmistir.
Bunun disinda 18. Maddenin uygulanacagi ancak mahkeme siirecinin basladig1 alanlar

mevcuttur.

Glingoren, 1992 yilinda Bakirkdy’den ayrilarak ilge statiisiine kavusmustur. Bitisik
nizamli apartmanlarin yogun olarak yer aldigi ilgede, sosyal donati alanlarindan
yetersiz oldugu goriilmektedir. Sosyal konut olarak gelisen Tozkoparan’m TOKI
tarafindan yikilip yeniden insa edilmesinin s6z konusu oldugu Giingoren Belediyesi
Planlama Departmani’ndan 6grenilmistir. Bunun diginda, E-5 Karayolu’nun kuzeyinin
yeni projelerle gelistigi goriilmiis olup, gelismesinin yeni projelerle devam edecegi

beklenmektedir.
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Zeytinburnu, Istanbul’daki en eski ilgelerden biri olmakla birlikte 1957 yilinda ilce
statiisiine kavusmustur. Zeytinburnu ilgesinde tekstil ve deri Gretim imalathanelerinin
yaygin oldugu bilinmektedir. Buna bagli olarak da iiretim tesislerinin sahiplerinin,
calisanlarinin, hizmet saglayicilarin ikamet ettigi karma bir sosyo ekonomik yapiya
sahiptir. E-5 Karayolu’'na yakmn konumda 1991 yilinda tamamlanan Terciiman
Sitesi’yle baslanan siireg, 2010 yillarinda Hipodrom’un dogusu, E-5 Karayolu hattinin
glineyi ve Zeytinburnu Sahildeki nitelikli konut projeleriyle devam etmektedir.
Onaltidokuz projesindeki yiikseklik ihlali tartigmalarinin ardindan bolgede insaat
halinde olan ve insaatina baglanacak olan projelerde daha dikkatli davranildig: bilgisi
Zeytinburnu Belediyesi’nden edinilmistir. Mevcut olan Marmaray ve insaat halinde
olan Avrasya Tineli, Ylzeysel Metro’nun 2017 yili sonunda tamamlanmasi
durumunda, Zeytinburnu sahildeki ve Hipodrom c¢evresindeki projelerin deger

kazanacag1 beklenmektedir.

Bahgelievler Bolgesi’nde yer alan alt bolgelerdeki belli basli konut projelerine

asagidaki tabloda yer verilmistir.

3@ Bakirkoy ¥
Sadi Konuke
Dévlet Hastanesi

%
g1y

# Bakirkoy
IDO Iskelesi
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Bahgelievler Bolgesi kapsaminda incelenen nitelikli konut projelerinin konumlar1

asagidaki haritada gosterilmistir.

Mevcut Konut Projeleri
o Nish istanbul

e Atakoy Toplu Konutlari
e Novus Atakdy

e Atakéy Konaklari

ingaat Halinde Konut Projeleri

e Avrupa Konutlari Atakoy
@ Selenium Atakdy

e Selenium Retro

@ nef 22 Ataksy

A= e Sea Pear| Atakdy

# @ Yali Atakoy

ingaat Halinde Askiya Alinan
Konut Projeleri

0 Blumar Atakoy

Proje Halinde Olan Konut Projeleri

@ Atakdy Mega Yat Limani Projesi
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Tablo 22: Bahcelievler Bolgesi Mevcut Konut Projeleri

o . . Unite Unite - 2.El/ Birim Fiyat
lge Konum Proje Adi Gelistirici Zf’ied‘i:' . '"W‘;];“a“" AlAnrfamz ;’ ”'tel Biiyiikligi,  Biiyikliigi, %srl:m KDV Arahgy,
omistyonia am, ays net m?2 briit m2 Oram  ABDS$/briit m?*
- lar GYO 1+1, 2+1 ve 3+1 585 2010, Kasim
H orunlar
. Yenibosna E-5 Lo > . 68 87 2,300 - 3,600
Bahcelievler Kuzeyi Nish Istanbul - Oijz:;tm Konut, Ofis 135,291 32,89 78 97 2.EL 2.200 - 2.900
128 - 149 162 - 186 38
Atakdy Toplu 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 9 2,500 - 3,500
Konutlar
1. Kisim 756 200 662 1962
2. Kisim 180 852 1964
3. Kisim - 4. .
Bakirkdy Atakdy Kisim En;gl:rliklzf}dl Konut 470 2,712 1974 2. El
5. Kistm 350 2,963 1978
7. Kisim - 8. N/A 1,308 1988
Kisim
9. Kisim - 10. NIA N/A N/A
Kisim
141,241, 341, 441 ve 540 131 - 303 2010, Subat
Bakirkoy Atakdy Novus Atakdy Tag Yapt Konut 31,55 12,5 94 - 110 131 - 151 2. El 3,300 - 4,600
303 303 35
Atakd TOKI - Delt 950 2009
Bakirkdy Atakdy Koo v Konut 250 214 147-152  174-180 2.El 6,5
¥ 172-225 210 - 270 5,500 - 8,000
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Tablo 23: Bahgelievler Bolgesi Insaat Durumundaki Konut Projeleri

o . Unite Unite i Birim Fiyat
fige Konum Proje Adi I;f satAlans, o oligtirici H';‘]:’s‘jii';}t:m ‘;f“ Alami,  onut Tipi ',’f:[::l Biyikligh, BiyGkligi :‘r_riﬂ'}:':' Aralii,
N Ay net m? , briit m? ABDS/hriit m®”
1220
heelicyle  Merter E-S Kuzeyi ABaoglu My City NiA ﬁ;ﬁ*"’f{'“ Konut 80,000 1+1 50 75 &‘ﬁt :';1 2.100-2.750
i 2+1 71 107 s 2,300-2,500
3+1 9-113 107-153 2, 250-2,500
Bahgelievier Merter E-5 Kuzeyi 5akl1 Vadi Konaklan 47,525 C Holding Konut 15,000  1+L___ 6+] 190 112-260 r:ff:q 2. 700-3,550
144 BT-405
1+0 42-52 2,100-2,600
Eraiilu 1+1 58 BT 013 2 400-3 400
eyi latform Mer 2 ut, Ofis 35, 2+ 7-77 - P 250-
Giingdren Merter E-5 Kuzeyi Platform Memer 142 300 Gayrimenkul Konut, Ofis 35,000 .| g 1 |:5. 145 May1s 3.250-3 400
2,5+1 93 159
3+1 115 210 3,100-3 400
4,5+1 174 123
5+1 276 495
o 1,950-2,150
Zeytinburnu  Topkap E-5 Kuzeyi Mira Reridans Topkap: 17,500  Beyaz Ingaat EopuitTisaras 3,850 1+1 58 TE 2010
2+1 59-97 T79-130
3+1 105-114 138-140
1 2,070-2,550
Zeytinburnu  Topkap E-5 Kuzeyi Beyar Reridans Topkap: | 15000  Beyar Ingaat Konut R.500 2+1 BE-99 112-129 2013
3+1 Qo-114 124-148
4+1 126-128 164-166
132 1,950-2,40:0
Zeytinburnu  Topkap E-5 Kuzeyi HBeyaz Rezidans Topkap: 2 15000 Beyaz Ingaat  Konut, Perakende 9,254 ;_:_: ]I?]I?}_I'Iulzg ]4:';'2? . 2004
3+ -11 -157
4+1 134 184

* Birim fiyvat araliklarina KDV dahil degildir.
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Tablo 24: Bahgelievler Bélgesi Insaat Halinde Olup Askiya Alinan Konut Projeleri

. S ingaat Alani, . Unite Unite Fiyat Birim Fiyat
R Proje Adi e Projedeki Arsa Alani, . Unite P, P, . o . . .
Iige Konum ] Gelistirici Fonk Sjiyonlarl m? e Konut Tipi Sayist Biiyiikliigii, Buyq.klugu, Teslim Tarihi Arahgi, ABDS$ Aralg, AIZ”D$/brut
net m2 brit m2 m
N Atakdy  Blumar Turkmall , Otel, Ofis, Konut,
Balarky Sahil Atakoy Yorum Insaat Perakende 200,000 59,800 NIA 350 NIA NIA NIA NIA NIA
Tablo 25: Sariyer Bolgesi Potansiyel Konut Projeleri
ilce Konum Proje Adx Gelistirici Projedeki insaat Alani, m? Arsa Alan, Konut Tipi Unite Sayis1
Fonksiyonlar m?
Bakirkdy Atakdy Sahil Atakdy Mega Yat Limani Projesi Dati Holding ???? Marina, Perakende, Konut N/A 158,000 N/A 250
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Konut Projeleri

> Mevcut Konut Projeleri:

Atakdy Konaklart

950 iiniteden olugan proje 2008 yilinda tamamlanmustir.

Atakoy Toplu Konut Projesi’nin son fazi olan Atakdy Konaklar1 projesi Toplu Konut
Idaresi (TOKI) ile hasilat paylasimina dayali ortaklik kuran Delta Insaat, Beyaz Insaat
ve diger ortaklari tarafindan insa edilmistir. Mimari proje Mimar Hiiseyin Sari’ya

aittir. 58 blokta toplam 950 dairenin yer aldigi Atakoy Konaklari’nin arsa alani

214,000 m2°dir.

Tablo 26: Atakoy Konaklari Konut Tip Dagilimi

Blok Daire TiPiDa'ltre Biiyiikliigii, Daire Biiyiikliigii, Daire Say]S]jl"(‘)plam‘ Daire Sayisi
brit m net m icindeki Pay1
A 4+1 270 212 168 %18
B 4+1 260 204 300 %32
C 4+1 211 160 144 %15
C 3+1 180 140 144 %15
D 3+1 174 134 196 %21
Toplam 952 %100
Tablo 27: Atakoy Konaklari, 2. El Satig Fiyatlar
Konut Tipi Buyiklik,istenen Satis Fiyat: istenen Satis Fiyat: Birim Satis Fiyat1
m2(EURO) (ABDS$) (ABDS$)

3+1 181 1,050,000 1,173,165 6,482
4+1 270 1,850,000 2,067,005 7,656
4+1 260 1,850,000 2,067,005 7,950
4+1 260 1,250,000 1,396,625 5,372

Projede biiyiiklikleri 174270 m2 arasinda degisen 5 tip daire yer almaktadir. A, B ve
C bloklar1 6 katli ve her katta 2 daire olarak, D blogu ise 7 katli ve her katta 4 daire
olacak sekilde tasarlanmustir. A tipi bloklarda 270 m?’lik 4+1 daireler, B tipi bloklarda
260 m?’lik 4+1 daireler, C bloklarda 211 m?’lik 4+1 ve 180 m?’lik 3+1 daireler, D
bloklarda ise 174 m2 3+1 daireler yer almaktadir. Bloklarm bir kismi sahil yoluna cephe

aldig1 icin deniz manzarasina sahiptir. Projede 1+1 tipi dairelere yer verilmemistir.

Sitede, basketbol, voleybol ve tenis sahalari, agik ve kapali yiizme havuzu, yiirtiyiis
yolu ve fitness merkezi yer almaktadir.
Bunlarin yani sira, projeye komsu olarak gelistirilmis bolgesel 6lcekli bir aligveris

merkezi de insa edilerek hizmete agilmistir. Kiralanabilir alan1 26,000 m2 olan A Plus
isimli aligveris merkezi site sakinlerinin yani sira etki alanmi icerisinde kalan pazar

alanina da hizmet vermektedir.
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> Insaat Asamasindaki Konut Projeleri:

Avrupa Konutlar: Atakdy
Artas Insaat tarafindan gelistirilen Avrupa Konutlar1 Atakdy, E-5 Karayolu giiney yan
yolu Uzerinde yer alan Kale Kilit arsasi lizerinde gelistirilmektedir. 8,796 m? arsa

izerinde gelistirilen proje 93 m yan yola cephelidir.

Avrupa Konutlar1 Atakdy’de konut, ofis ve perakende fonksiyonlar1 yer almaktadir.
Toplam 200 iinitenin yer aldig1 projede 130 adet konut birimi yer almaktadir. Projedeki

konutlar 50 ile 100 m? arasinda 1+1 ve 2+1 tiplerinde yer almaktadir.

Projede yer alacak ofislerin alanlar1 ise 200 — 1,000 m? arasinda degismektedir.

Projede 6n talep toplama donemini yeni bitirmis ve satis ofisi satiglara baslamistir.

Tablo 28: Avrupa Konutlar1 — Istenen Satis Fiyatlari, 2017

Min. Konut  Max. Konut  Ort. Konut istenen Min. istenen Max. Istenen

Min. Birim Ort. Birim

(S):y&:SI Bilyiikliigii Biiyiikliigii (m?) Biiyiikliigii Satis Fiyati  Satis Fiyati Or;ilt??a Satis Fiyati Satis Fiyat
2 2 2 2
(m?) (m?) (TL) (TL) Fivats (ABD$/m?) (ABD$/m?)
aw
1+1 69.19 7123 73 642,000 744,000 693,000 3,068 3,185
2+1 103.8 103.8 104 975,000 1,012,000 993,500 3,106 3,224
Sea Pearl

Atakdy sahilinde yer alan ve TOKI miilkiyetindeki 127,500 m’ biiytikliiglindeki arsay1

Ekim 2008 tarihinde gergeklesen ihalede 850 milyon TL bedel ile (4,504 ABD$/m2)
Sinpas , Kat Turizm Gayrimenkul A.S. ortak girisimi satin almistir.

Bakirkoy-Atakoy sahilde, Atakdy Konaklari'nin 6niinde yer alan arsa satildig tarihte
KAKS: 2.00 imar durumuna sahip iken, TOKI bolgede imar planlarini degistirmis ve
yapilagma hakkini1 %50 oraninda azaltmistir. Yeni planlarda arsanin 6niindeki sahil
kullanimimnin da halka ag¢ik olmasi zorunlulugu getirilmistir. Proje; Kuzu Grup-Kat
Gayrimenkul ortakliginda devam etmektedir. Toplamda 1,381 bagimsiz {initenin yer

aldigi projede 1+1°den 5+1°e kadar farkli tipte daireler yer almaktadir.

Toplamda 2 etaptan olusan projenin 1. etabi satista olup, 20 kath 4 blokta 631 daire

yer almaktadir. Birim satis fiyatlar1 7,200 ABD$/m2’°den baslamaktadir.

Ik etap teslimlerinin Temmuz 2017'de yapilmas: planlanmaktadir. Proje icin firma

blinyesinde 3 ayr1 ddeme plani uygulanmaktadir. [Tk 6deme planma gore yiizde 5 pesin,
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48 ay esit taksit; ikincisine gore yizde 10 pesin 36 ay vade farksiz; son ddeme planina

gore ise yizde 5 pesinat ile banka kredisi ile 6deme imkan1 sunulmaktadir.

Blumar Residence

Toplu Konu idaresi, Atakdy sahilde yer alan ve iizerinde baruthane yapilarinmn yer
aldig1 59,799 m? biiyiikligiindeki 160 Parseli 09 Aralik 2009°da dlizenlenen ihale ile 49
yilligina 6 milyon TL kira bedeli iizerinden Celebican A.S.’ye kiralamistur.

Yali Marine Apart projesinin bitisigindeki toplam insaat alan1 200,000 m? olan arsada
Yorum Insaat ve Turkmall Isbirligi ile Blumar Residence Atakdy projesi
gelistirilmektedir. 120,000 m? kiralanabilir alana sahip olan projenin mimari tasarimi
MM Proje tarafindan gelistirilmis olup, projede 8,000 m?*’lik ofis alaninin yani sira
konut blogu 30,000 m?, aligveris merkezi 27,500 m? alanda gelistirilecektir. Ayrica
projede yer alacak olan Blumar Hotel birimi ise 20,000 ve 25,000 m2 olmak Uzere iki
bolimden meydana gelmesi planlanmaktadir. S6z konusu projenin yasal siireg

icerisinde ruhsatlari iptal edilis olup, insas1 durdurulmustur.

» Panlanan Konut Projeleri:

Atakoy Mega Yat Limani Projesi

Denizcilik sektoriinde faaliyet gosteren 60 isadaminin kurdugu Atakéy Turizm
Tesisleri Ticaret A.S. (Dati Yatirim Holding) tarafindan 2004 yilinda Ozellestirme
Idaresi’nden 199 milyon ABD$ bedelle

33 yilhigma kiralanan Atakdy Turizm Tesisleri’'nde yeni projeler gelistirilmesi
planlanmaktadir. Miilkiyeti TOKI’ye ait olan kompleksin arsa alan1 marina alan1 harig

158 donamdyir.

Mevcut durumda Galleria Aligveris Merkezi, 2 adet 5 yildizli otel, marina, food court
agirlikli ticaret merkezi ve hastanenin aldigi komplekste Dati tarafindan yeni
yatirimlar yapilacagi duyurulmustur.

Dati tarafindan yapilan agiklamada; 350-400 mega yatlik bir marina ve 200 doniim
bliyiikliigiindeki dolgu alan Uzerinde ticari alanlar gelistirilecegini ilan etmistir.
Galleria Aligveris Merkezinin bulundugu alanda ise konut gelistirmesi yapilmasi
planlanmaktadir. Yapilan agiklamalardan sonra komplekste birgok yatirim

gerceklestirilmistir. Gelinen noktada Dati Yatirim Holding,

o Mega yat marinast dolgu izni almistir ve uygulamaya baslamistir.
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o Sahildeki Regatta Alisveris Merkezi’nin yerine 26,000,000 ABDS yatirim ile

Atakdy Marina Park ve Marina Park Residence insa edilmistir.
Yiyecek-icecek mekanlari ve eglence-yasam alanlari ile 6ne ¢ikan Atakoy Marina Park
ve Marina Park Residence’da 12,000 m2 kapali, 8,000 m2 acik olmak iizere toplam

20,000 m?2 kiralanabilir alan bulunmaktadir.

2038 yilina kadar iist hakki Dati Yatirim Holding’e tahsis edilmis alanda yer alan

Marina Park Residence’da 20 adet rezidans yer almaktadir.

o Mevcut marinadaki kara ¢ekek yerine ise rezidans projesi
gerceklestirilmektedir.

o Ayrica Galleria Aligveris Merkezi’ne gilivenlige takilmadan girilip ¢ikilabilecek
6 adet yeme- i¢me {initesi insa edilmistir. Ozellikle sigara yasagmdan sonra bu

alanlar kullanicilardan yogun talep gérmiistiir.

o Sheraton Otel (Eski Crowne Plaza) 60 milyon ABD$’lik yatimla yenilenmistir.

o Dati Yatirmm Holding bdlgede TOKI nin satisa ¢ikardig: 10,341 m2
biiytikliglindeki arsayi satin alarak mevcut proje kapsamina alinacagini ilan etmistir.

Bu alan iizerinde otel ya da rezidans projesi gelistirilecegi diisiiniilmektedir.
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3.3 ATAY — Arz ve Talep Analiz Uygulanmasi

3.3.1 istanbul - Zeytinburnu Bolgesi

Tanimladigimiz pazar alanindaki konut stokunu ve konut talebini yaklasik olarak
hesaplayan bu ¢aligsma, kesin sonuglar1 igermemekle birlikte, pazarin genel bir
resmini ¢izmek adma 6nemlidir. Caligsma kapsaminda yapilan hesaplamalar asagidaki
etkenler dogrultusunda gergeklestirilmistir.

- Konu projenin bolgeye saglayacagi konut stoku

- Belediye projeksiyonlarinda 6n goriilen bolgesel niifus artisi

- Yeni imar alanlar1

- Fonksiyon degisikligine ugramasi beklenen alanlar

Arz Analizi

Arz analizinde, amag, bolgede mevcut konut stokunu, olusabilecek konut stokunu ve
dolayisiyla da pazarda rekabet edilebilir tiriin stokunu 5 ya da 10 senelik bir
projeksiyonla ortaya ¢ikarmak ve taleple cakistirmaktir.

Arz analizinde énemli olan konu, gelecekte pazara sunulacak trlnlerin tespitidir.
Burada biiyiik arazi sahipligi ve potansiyel alanlarin tespitine iligkin imar durumu
konusu 6nem tasimaktadir. Calisma kapsaminda, belediye projeksiyonlarinda
Ongoriilen niifus artis1 ve yeni imar alanlar1 gézetilerek hesaplama yapilmstir.
Istanbul ilinde, 2010 yilindan itibaren yillar gegtik¢e niifusun azalarak artt1g1
gorulmektedir.

Zeytinburnu Bélgesi icinde incelenen ilgelerin 2013 — 2017 yillar1 arasindaki niifus

degisimleri asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 29: Zeytinburnu Bélgesi — Ilgeler, Niifus Degisimi (%), 2013 - 2017

istanbul 2013 2014 2015 2016 2017 2013-2014 2014-2015 2015 - 2016 2016 - 2017
Bahgelievler 590,063 600,900 600,162 602,931 599,027 1.84% -0.12% 0.46% -0.65%
Bakirkoy 219,145 220,663 221,336 220,974 221,594 0.69% 0.30% -0.16% 0.28%
Giingoren 309,624 309,135 307,573 306,854 303,371 -0.16% -0.51% -0.23% -1.14%
Zeytinburnu 292,430 293,228 292,407 292,313 287,223 0.27% -0.28% -0.03% -1.74%
TOPLAM 1,411,262 1,423,926 1,421,478 1,423,072 1,411,215 0.90% -0.17% 0.11% -0.83%
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Yukarida yer alan tabloda, Zeytinburnu Bdlgesi kapsaminda incelenen Bahgelievler,
Bakirkdy, Glingdren ve Zeytinburnu ilgelerindeki yillik niifus degisimleri
incelenmistir.

Arzi1 olusturan unsurlardan mevcut konut stoku, Zeytinburnu Bélgesi i¢cinde alt
bolgelerde yer alan konut arzin1 hesaplamak amaciyla, bolgedeki ilk nitelikli
Denizat1 Sitesi tamamlanmasmdan bugiine tamamlanmis ve ¢aligsma tarihi itibariyle
ingaat halinde, proje asamasindaki ve olas1 projeler irdelenmistir. Olas1 projelerden
kaynaklanacak konut arzi, pazarm agresif rekabet doguracak piyasa kosullarindan

etkilenmedigi kabulii ile yapilmustir.
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Tablo 30: Yillik Konut Arzi, 2009 - 2024

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Real Istanbul 415 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kiptas Merkez Evleri 803 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kiptas Sahilpark 0 300 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incirli Konaklart 0 0 208 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
The Istanbul Veliefendi 0 0 486 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
The Istanbul Residence 0 0 0 351 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ottomare suites 0 355 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Onaltidokuz 0 496 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Referans Bakirkoy 0 0 0 254 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pruva 34 0 0 0 0 0 238 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bakirkdycity 0 0 0 0 0 0 165 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Yedimavi 0 0 0 0 0 0 600 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ozak-Ziylan-Yenigiin 0 0 0 0 0 0 0 750 0 0 0 0 0 0 0 0
Nidapark Denizati 0 0 0 0 0 0 0 360 0 0 0 0 0 0 0 0
Muhtemel Projeler 500 500 500 500 500

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Eklenen Konut Stoku 1,218 655 1,19 605 0 238 765 1,11 0 0 0 500 500 500 500 500
Toplam Konut Stoku 1,218 1,873 3,063 3,668 3,668 3,906 4,671 5,781 5,781 5,781 5,781 6,281 6,781 7,281 7,781 8,281

(Kumiilatif)

*Kirmizi renkli olan iinite sayilar: tahminidir. Bolgede yer alan gelistirilebilir arsa stogu ve iptal edilen Bakirkoy 46 projesi tinite sayist arz
analizine dahildir.
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Grafik 2. Zeytinburnu Bélgesinde Yillik Konut Arzi
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Tablo 31: Yillik Tahmini Konut Satis Oranlari
Satilanlar 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Real Istanbul 40% 35% 25%
Kiptas Merkez 35% 30%  25% 10%
Evleri
Kiptas Sahilpark 50% 40% 10%
incirli Konaklar1 35% 30% 25% 10%
The istanbul Veliefendi 45% 30% 15% 10%
The istanbul Residence 35% 30% 25% 10%
Ottomare Suites 40% 35% 20% 5%
Onaltidokuz 40% 35% 15% 10%
Referans Bakirkoy 20% 40% 35% 5%
Pruva 34 40% 35% 25%
Bakurkdycity 40% 35% 25%
Yedimavi 35% 25% 20% 15% 5%
Ozak-Ziylan-Yenigiin 35% 25% 20% 15% 5%
Nidapark Denizati 45% 45% 10%
Muhtemel 5%  75%  75%  75% 75%
Projeler
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Grafik 3. Zeytinburnu Bélgesinde Yillik Konut Arz-Talep Dengesi
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2009 yili itibariyle arzin dikkate alindig1 calismada, yillara sair satilan konut sayisi, eklenen konut stoku, yilsonu satilmamis konut stoku ve konut
emilimi yukaridaki grafikte verilmistir. 2009-2011 yillar1 arasinda bdlgede yer alan projelerdeki satilan konut sayisi her gecen yil artmis olmasima
ragmen eklenen konut sayilar1 farklilik gdstermektedir. Bu durum nedeniyle emilim oranlar1 %50°nin altinda seyretmistir. 2012-2015
periyodunda yeni arzin yeteri kadar eklenmemesinden ve pazardaki artan talepten dolay1 hizli bir emilim siirecine girilmistir. Bu durum, tabloda
2016 yilindaki yilsonu satilmamis konut stokunun diger yillara gére fazla olmasini agiklamaktadir.

2017-2019 yillar1 arasinda pazara ayrica yeni stok girigi beklenmemektedir. Bu yillar arasinda yeni stok girisinin olmamasi nedeniyle, pazardaki
mevcut stokun emilim hizinin sabit kalacag1 dngoriilmektedir. 2016 yilinda eklenen konut stogunun 2019 y1li itibariyle tiikenecegi

diistiniilmektedir. Bu nedenle pazara girmesi muhtemel projelerin 2020 yil1 ve sonrasinda gelistirilecegi diistiniilmektedir.
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Talep Analizi
Talep analizi ¢aligmasi, konut talebinin yillik seviyesini tespit etmeye yoneliktir. Bu

calisma genellikle s6z konusu yerlesimin niifus biiylimesi ve yine o yerlesim i¢inde
olusacak yer degistirmenin (move up) yillik bazda hesaplanmasi sonucu bulunur ve
yaklasik yillik konut talebi hakkinda bilgi vermektedir.

Talep analizi calismamizda Zeytinburnu Bdlgesi kapsaminda incelenen Bahgelievler,
Bakirkdy, Glingoren ve Zeytinburnu ilgelerindeki mahalle niifuslari baz alarak bir
yillik talep analizi yapilmis ve asagidaki boliimde sunulmustur. Fakat bu sonucun
agresif rekabet doguracak piyasa kosullarindan bagimsiz hesaplandigi
unutulmamalidir.

Bu ¢alisma, Zeytinburnu Bélgesi i¢inde gelistirilecek benzer bir projeye duyulacak
talebi 6l¢climlemeyi amaglamaktadir. Dolayisiyla, bu kategori igerisine girebilecek en
onemli etkenler, alicilarin bu bdlgeyi tercih etme egilimi ve halihazirda pazarda
bulunan iiriin stokudur. Alicilar ise niifus biiyiimesi ile olusan yillik potansiyel talep
ve refah seviyesindeki ve diger cevresel etkenlerden dogan yer degistirmeye baglh
olusan talep olarak iki kisimdan olugsmaktadir.

Konut Talebi, “Niifus Artisindan” ve “Yer Degistirmeden” olusacak talep basliklar1
altinda, TUIK verileri kullanilarak yaklasik olarak bulunmaya ¢alisilmistir.

Niifus Artisindan Dogacak Konut Talebi (SES gruplarina gore);

Zeytinburnu Bolgesi i¢inde gergeklestirilecek olasi projede yer almayi talep
edebilecek Bahgelievler, Bakirkdy, Giingoren ve Zeytinburnu ilgelerindeki

mahallelerin yer aldigi SES Gruplar1 da incelenerek toplam niifus hesaplanmaistir.

Tablo 32: Birincil Etki Alan1 Niifusu Hesaplamasi1 — Mahalle Bazinda

Birincil Etki Alami Nufus Hane Hedef Pazar
biiyiikliigii

Bahgelievler 599,027 181,523 %7.7 45,869
Bahgelievler 63,388 19,208 25% 15,847

Cumhuriyet 41,665 12,626 0% 0

Cobangesme 32,906 9,972 0% 0

Fevzi Cakmak 26,513 8,034 0% 0

Hurriyet 46,998 14,242 0% 0

Kocasinan Merkez 70,179 21,266 0% 0
Siyavuspasa 67,708 20,518 25% 16,927

Soganl 72,148 21,863 10% 7,215

Sirinevler 58,801 17,818 10% 5,88

Yenibosna Merkez 32,964 9,989 0% 0

Zafer 85,757 25,987 0% 0

Bakirkoy 221,594 73,865 %18.2 40,37
Atakdy 1. 1,692 564 10% 169

Atakdy 2-5-6. 13,003 4,334 10% 1,3

Atakdy 3-4-11. 8,032 2,677 10% 803

Atakdy 7-8-9-10. 23,067 7,689 10% 2,307

Basmnkoy 6,056 2,019 10% 606

Cevizlik 5,225 1,742 10% 523

Kartaltepe 38,495 12,832 20% 7,699

Osmaniye 23,687 7,896 20% 4,737

Sakizagact 8,351 2,784 20% 1,67



Senlikkoy 27,878 9,293 20% 5,576

Yenimahalle 7,031 2,344 20% 1,406

Yesilkoy 24,472 8,157 25% 6,118

Yesilyurt 7,184 2,395 20% 1,437

Zeytinlik 5,574 1,858 10% 557

Zuhuratbaba 21,847 7,282 25% 5,462

Zeytinburnu 287,223 82,064 %19.5 56,093
Bestelsiz 25,298 7,228 13% 3,289

Cuprct 29,665 8,476 13% 3,856

Gokalp 20,024 5,721 13% 2,603

Kazligesme 1,87 534 45% 842

Maltepe 689 197 10% 69

Merkezefendi 19,981 5,709 40% 7,992

Nuripasa 27,239 7,783 13% 3,541

Seyitnizam 24,611 7,032 12% 2,953

Stimer 38,184 10,91 13% 4,964

Telsiz 38,19 10,911 13% 4,965

Veliefendi 28,668 8,191 45% 12,901

Yenidogan 10,771 3,077 14% 1,508

Yesiltepe 22,033 6,295 30% 6,61

Kuglkcekmece 748,398 226,787 %0.0 0
Atakent 76,088 23,057 0% 0

Atatiirk 43,575 13,205 0% 0

Besyol 3,951 1,197 0% 0

Cennet 30,8 9,333 0% 0

Cumhuriyet 50,472 15,295 0% 0

Fatih 11,764 3,565 0% 0

Fevzi Cakmak 24,937 7,557 0% 0

Giiltepe 29,032 8,798 0% 0

Halkali Merkez 73,983 22,419 0% 0

Inénii 72,629 22,009 0% 0

Istasyon 36,321 11,006 0% 0

Kanarya 65,991 19,997 0% 0

Kartaltepe 11,947 3,62 0% 0

Kemalpasa 14,535 4,405 0% 0

Mehmetakif 55,351 16,773 0% 0

Sogiitlii Cesme 33,682 10,207 0% 0

Sultan Murat 13,107 3,972 0% 0

Tevfik Bey 37,024 11,219 0% 0

Yarimburgaz 10,985 3,329 0% 0

Yeni Mahalle 18,625 5,644 0% 0

Yesilova 33,599 10,182 0% 0

Glngoren 303,371 94,803 %0.9 2,639
Abdurrahman Nafiz Girman 22,847 7,14 5% 1,142
Akincilar 21,702 6,782 0% 0

Gengosman 39,626 12,383 0% 0

Giinegstepe 52,8 16,5 0% 0

Guven 18,217 5,693 0% 0

Haznedar 21,919 6,85 0% 0

Maresal Cakmak 32,903 10,282 0% 0

Mehmet Nesih Ozmen 10,024 3,133 5% 501
Merkez 49,492 15,466 0% 0

Sanayi 13,933 4,354 0% 0

Tozkoparan 19,908 6,221 5% 995

Istanbul Avrupa - Diger 7,141,842 1,983,845 %1.0 71,418
Istanbul Anadolu 5,075,563 1,409,879 %0.8 40,605
TOPLAM 14,377,018 4,052,766 256,993
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Tablo 33: Birincil Etki Alani Niifusu Hesaplamas1 — Ozet

Hedef Pazar Hedef Pazar

Birincil Etki Alam Nufus Hane biiviikliigii Biiyiikligii
uyuiiusy icindeki Pay:

Bahcelievler 599,027.0 181,523.3 7.7% 45,868.9 17.8%
Bakirkoy 221,594 73,865 18.2% 40,37 15.7%
Zeytinburnu 287,223 82,064 19.5% 56,093 21.8%
Glingoren 303,371 94,803 0.9% 2,639 1.0%
Istanbul Avrupa - Diger 7,141,842 1,983,845 1.0% 71,418 27.8%
Istanbul Anadolu 5,075,563 1,409,879 0.8% 40,605 15.8%
TOPLAM 14,377,018 4,052,766 256,993 100%

Birincil etki alanindaki toplam niifus 256,993 Kisi olarak hesaplanmaistir.
Konut projelerine talebi hesaplamak amac1 tagiyan bu analizde, alim giiciinii ayirt
etmek amaciyla A, B, C1 ve C2 gruplar1 kullanilmamustir. Talep analizinde

kullanilan oranlar asagida yer almaktadir.

Tablo 34:istanbul Hane Halki Gelir Paylar

A B C1 C2 Toplam

Kent 5% 10% 24% 31% 70%

Daha sonra, her SES grubu i¢in 6ngoriilen ortalama hane biiyiikliigii sayisindan
toplam hane sayis1 bulunmustur. Istanbul ortalama hane halki say1s1 3.6 ve bolge
icinde yer alan ilgelerin ortalama hane halk1 sayilar1 kabul edilmistir. Ilgelerin hane
hanli biiytikliik kabulleri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 35: Ilgelerin Ortalama Hane Halk1 Biiyiikliikleri

Bahcelievler 3,3
Bakirkoy 3
Zeytinburnu 3,5
Glngdren 3,2
Istanbul 3,6

Niifus artig hesabi elde edilen hane sayilar1 izerinden yapilmistir. Béylece, hane
sayilar1 lizerinden biliylime oranlar1 kullanilarak, 2017 yili i¢in Zeytinburnu
bolgesinde toplam 900 adet yeni konut ihtiyaci bulunmustur.

Spesifik olarak Zeytinburnu Bolgesi iginde gergeklestirilecek olasi proje igin
hesaplanacak yillik talep, toplam talep iizerinden tespit edilecek bir yakalama orani
ile bulunabilir. Fakat bu oran, pazara sunacag {iriin, fiyat, konut stogu, miisteri
profili, pazarlama araci, gelistirici, reklam ve girisimeinin kendisi gibi bircok konuya
bagli oldugundan tespit edilmesi hipotetik kabuller ¢ergevesinde olacaktir. Miisteri
ihtiyacina en iyi cevap verebilen, fiyat ag¢isindan en uygun ve en rasyonel teklifi
sunan projenin yakalama orani1 dogru orantili olarak yiiksek olacaktir. Bu, projenin
basarisi ile de dogrudan iliskilidir. Bu nedenle bu oranin ve talebin hesaplanmasinda

girisimcinin yukarida belirtilen kriterleri dikkate almas1 gerekmektedir.



Yer Degistirmeden Dogacak Konut Talebi;

Konut talebinin diger 6nemli pargasini ise yer degistirmeler olusturmaktadir. Genel

teamiiller, biiyiik kent yerlesimlerinde yillik konut degistirme egiliminin %5-10

diizeyinde oldugunu gdstermektedir. Istanbul’da bu oranlar A icin %10, B igin %8, C1
i¢in %7 ve C2 i¢in ise %6 almmistir.

Yine 2014 yili niifusu dikkate alindiginda ortaya ¢ikacak aile sayisinin yer degistirme

egilimi ile olusacak talep 3.632 adet olarak hesaplanmistir. Yer degistirmenin

donatilar1 zengin, yeni ve farkli konut projelerine olacagi kabul edilmektedir.

Her 1ki tiirlii talep dikkate alindiginda Zeytinburnu Bolgesi’nde belirlenen toplam yeni
konut talebi 4.532 adet olarak hesaplanmistir. Ancak hesaplanan bu yeni konut

talebindeki konu bolgenin de etkisi disiiniildiigiinde Zeytinburnu Bolgesi’ndeki

toplam yeni konut talebi 1.114 adet olarak hesaplanmuistir.
Tablo 36: Talep Analizi

NUFUS ARTISINDAN DOLAYI OLUSACAK YENi TALEP (YILLIK)

Toplam A B Cl
Birincil Etki Alam Niifusu (2014) 256,993
Hedeflenen gelir gruplarinin payi 5.00% 10.00% 24.00% 31
Hedeflenen gelir gruplarinin niifusu 179,895 12,85 25,699 61,678 ¢
Ortalama hane biyikliigi (kisi/hane) 3 3,2 35
Toplam hane say1s1 /adet 52,067 4,283 8,031 17,622 2
Yillik Niifus artis orant / % 1.50% 1.50% 1.80% 1
Nufus Artisindan Dolay1 Olusacak Yillik Talep 900 64 120 317 :
YER DEGISTIRME EGILIMININ OLUSTURACAGI TALEP (YILLIK)

Toplam A B Cl
Hedeflenen gelir gruplarinin niifusu 179,895 12,85 25,699 61,678 7
Toplam hane say1si /adet 47,783 4,283 8,031 17,622 2
Konut degistirme egilim orani (yillik) 10% 8% 7%
Yer Degistirme Egiliminden Dolay1 Olusacak Y1illik 3,632 428 642 1,234 1

Talep

YILLIK TOPLAM TALEP 4,532 493 763 1551 1
Konu bélgenin konut se¢iminde muhtemel pay1 25% 35% 30% !
Y1l icerisinde gerceklesmesi beklenen Toplam Talep 1,114 123 267 ‘

Yukaridaki sonuglar, iiriin tipi ayrimi1 yapilmadan, SES gruplarina gore talep

biiyiikliiglinii yaklasik olarak ifade etmektedir.

3.3.2 istanbul - Topkap1 Bolgesi

Tanimladigimiz pazar alanindaki konut stokunu ve konut talebini yaklasik olarak
hesaplayan bu caligma, kesin sonuglar1 igermemekle birlikte, pazarin genel bir
resmini ¢izmek adma 6nemlidir. Calisma kapsaminda yapilan hesaplamalar asagidaki
etkenler dogrultusunda gergeklestirilmistir.

- Konu projenin bdlgeye saglayacagi konut stoku

- Belediye projeksiyonlarinda 6n goriilen bolgesel niifus artis

- Yeni imar alanlar1

- Fonksiyon degisikligine ugramasi beklenen alanlar
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Arz Analizi

Arz analizinde, amag, bolgede mevcut konut stokunu, olusabilecek konut stokunu ve
dolayistyla da pazarda rekabet edilebilir iirlin stokunu 5 ya da 10 senelik bir
projeksiyonla ortaya ¢ikarmak ve taleple ¢akistirmaktir.

Arz analizinde 6nemli olan konu, gelecekte pazara sunulacak drlnlerin tespitidir.
Burada biiyiik arazi sahipligi ve potansiyel alanlarin tespitine iliskin imar durumu
konusu oOnem tasimaktadir. Caligma kapsaminda, belediye projeksiyonlarinda
ongoriilen niifus artis1 ve yeni imar alanlar1 gozetilerek hesaplama yapilmistir.
Topkapt Bolgesi i¢cinde incelenen ilgelerin 2013 — 2017 yillar1 arasindaki niifus
degisimleri asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 37: Topkap: Bélgesi — Ilgeler, Niifus Degisimi (%), 2013 - 2017

istanbul 2013 2014 2015 2016 2017 ggﬁ ; ggig : 2812 - ggig
Bahcelievler ~ 590,063 600, 600,162 602,931 599,027 184%  -012%  0.46%  -0.65%
Bakirkéy 219,145 220,663 221,336 220,974 221,504 0.69%  030%  -016%  0.28%
Fatih 431147 429,351 428,857 425875 419,266 042%  012%  -0.70%  -1.55%
Giingsren 309,624 309,135 307,573 306,854 303,371 016%  -051%  -023%  -1.14%
Zeytinburnu 292,43 293,228 292,407 292,313 287,223 027%  -028%  -003%  -1.74%
TOPLAM 1,842,409 1,853,277 1850335 1848047 1830481  223%  -0.72%  -0.66%  -4.80%

Tablo incelendiginde 2016 yilindan sonra niifusta azalma goriilmektedir. Buradan
hareketle disaridan bu bolgeye olan gogiin azaldigi ve bu bolgeden diger illere/ilgelere
gb¢ edildigi yorumu yapilabilmektedir. Ayn1 zamanda bu azalisin bir diger sebebi
bolgede konut arzinin yeterli seviyede olmadigini da gostermektedir.

S6z konusu bolgede olusacak konut arzini olusturan konut stokunu hesaplamak
amaciyla bolgedeki nitelikli tamamlanmis ve ¢alisma tarihi itibariyle insaat halinde,
proje asamasindaki ve olasi projeler irdelenmistir. Olas1 projelerden kaynaklanacak
konut arzi, pazarin agresif rekabet doguracak piyasa kosullarindan etkilenmedigi
kabulii ile yapilmistir. Zeytinburnu ilgesi siirlart igerisinde D-100 karayolu hatti
kuzey mevkiinde kiiglik sanayi yapilagsmalar1 yaygin olarak goriilmektedir.
Zeytinburnu Belediyesi’nde yapilan arastirmalara gore s6z konusu bdlgede gegerli
uygulama imar plani ¢ergevesinde mevcut yapilagsmadan farkli olarak konut ve ticari
birimler insa edilebilmektedir. Buradan hareketle bolgeye insa edilecek olan yeni
yapilarin sinai niteliklerini kaybedip yerini, konut ve ticari nitelikli yapilara birakacagi
goriilmektedir. Bu nedenle eski yapilarin yikilip; yeni yapilarin insa edilmesiyle

bolgenin kimligini degistirecegi; bu nedenle konut arzinda bir artis olacaktir. Bélgenin



bu doniisiimiiniin 10 yi1lda tamamlamasi beklenmekte olup satiglarin tamamlanmasinin

10 yildan daha uzun stirmesi beklenmektedir.
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Tablo 38: Yillik Konut Arzi

Arz 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Agaoglu My City 1,22 1,22
Sakh Vadi Konaklar1 190 190
Platform Merter 288 144
Mira Rezidans Topkap1 120 60
Beyaz Rezidans Topkapi 1 248 124
Beyaz Rezidans Topkapi 2 264 132
Nef Merter 12 320 160
Nef Merter 13 1,634 817
inistanbul Gala 1,884 942
inistanbul Lokal 800 400
Avrupa Konutlar1 Kale 1,182 591
Beyaz Park 740 370
Real Merter 482 241
inistanbul 3. ve 4. Etaplar 2 500 500
Muhtemel Projeler *%26,281 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628
*Kwrmizi renkli olan tinite sayilart tahminidir.
**Topkapi alt bolgesinde degisen imar planiyla E:1,6 ve E:2,0 olan konut fonksiyonunu iceren adalar olusturulmustur. Bolge kapsaminda
olusturulan alanlardan donati ve olast ticaret alanlarimin ¢ikartilmasiyla net arsa alanlart hesaplanmigtir. Hesaplanan net alan Gzerinden toplam
iskan edilebilir alan ve toplam satilabilir alan iizerinden briit konut alan biiyiikliigiine bolerek toplam iiretilebilecek konut stoku hesaplanmigtir.
Temsili harita ¢calismann ilerleyen béliimlerinde verilmigtir.
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
égtﬁ Uretilen Konut 49 60 1,22 0 268 132 160 1,408 1953 3,128 3,128 2,628 2628 2,628 2628 2,628 2628 2,628 2,628
(Tﬁﬁlﬁmaﬁ%n”t Stoku 190 100 250 147 147 1738 187 203 3438 5391 8519 11647 14275 16903 10531 22150 24,788 27416 30044 32,672
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Grafik 4. Topkap1 Bolgesinde Yillik Konut Arzi
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Topkap1 bdlgesindeki yillik konut arzina bakildiginda Beyaz Insaat’m bolgedeki yatirimlar1 ve Agaoglu My City projesinden sonra
ivmeli olarak arttig1 goriilmektedir. Mevcut durumda kiigiik sanayi sitelerinin cogunlukta oldugu bolgede imar durumu degisikligine
gidilmis olup, yeni uygulama imar planiyla birlikte konut ve ticaret fonksiyonlu gelistirmelere imkan saglanmstir. 2012 yilinda baslayip
2015 yilinda hizlanan bu degisimin yaklasik 10 yillik bir projeksiyonda ingasinin tamamlanacag: diisliniilmektedir.



Bolgede doniisiim bekleyen arsalar iizerinden yapilan hesapla 10 yillik donemin sonunda yaklasik 26,000 {initelik konut arzi olugmasi

beklenmektedir.

Tablo 39: Yillik Tahmini Konut Satis Oranlar1 Yillik Konut Arz

2008 2009

2010

2011

2012 2013

2014

2015

2016

2017

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

2025

Agaoglu My City

Sakh Vadi

Konaklar1

Platform Merter

Mira Rezidans Topkapi
Beyaz Rezidans Topkap 1
Beyaz Rezidans Topkap: 2
Nef Merter 12

Nef Merter 13

inistanbul Gala
inistanbul Lokal

Avrupa Konutlar1 Kale
Beyaz Park

Real Merter

inistanbul 3. ve 4. Etaplar
Muhtemel Projeler*

25%

50%

50%

45%

40%

5%

10%

30%

35%

35%

50%
35%

20%

15%
50%
45%

10%

15%
30%
45%

60%
40%

5%

25%
30%
45%
30%
35%
35%
25%

15%
35%
45%
5%
25%
35%
35%
10%

10%
20%
20%

30%
30%
10%

5%

10%
25%  10%
10% 10% 10% 10% 10% 10%  10%

10%

* Bu tablo olusturulurken Giingéren Ilcesi simirlar icerisinde yer alan Anadolu Efes arazisi iizerine planlanan herhangi bir proje

olmadigi kabul edilmistir.

Projelerin satig hizlariyla ilgili satis ofisleri ile goriismeler yapilmistir. Bolgedeki imar durumu degisimiyle olusmasi beklenen arzin, 10

yillik projeksiyonda toplam hesaplanan stokunun her y1l %10’unun pazara girecegi tahmin edilmektedir. Her yil stoka girecek olan arzin

emilim hizinin ise birim satis degerine baglh olarak degiskenlik gosterecegi diisiiniilmektedir. Bu nedenle bu stok 2 ayr1 senaryoda

incelenmistir.

Ik senaryoda, olusacak arzin biiyiikliigii dikkate alindiginda, satis hizinin pazar kosullarinda gerceklesebilmesi igin birim satis degerinin

mevcut projelerdeki istenen satig fiyatlarinin altinda olmasi durumu incelenmistir. Bu senaryoda birim satis degerinin 900 ABD$ ile

1,100 ABDS araliginda oldugu varsayilmistir. Ancak bu sekilde asagidaki tabloda belirtilen satig hizina ulasilabilecegi diisiiniilmektedir.
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Tablo 40: Muhtemel Projeler I¢in Yillik Satis Oranlar:

Arz Orani Arz 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
10% 2,628 35% 30% 25% 10%
10% 2,628 30% 35% 25% 10%
10% 2,628 35% 30% 25% 10%
10% 2,628 35% 30% 25% 10%
10% 2,628 30% 35% 25% 10%
10% 2,628 35% 30% 25% 10%
10% 2,628 35% 30% 25% 10%
10% 2,628 30% 35% 25% 10%
10% 2,628 35% 35% 20% 10%

10% 2,628 35% 35% 25% 5%




Grafik 5. Topkap1 Bolgesinde Yillik Konut Arz-Talep Dengesi — Senaryo 1
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Yukaridaki grafik olusacak arzin birim degerinin mevcut projelerdeki istenen satis fiyatlarinin altinda tutuldugu kabul edilerek

olusturulmustur. 2009 yilinda bélgenin ilk nitelikli konut projesi olan Agaoglu My City’in stoka girmesi ve biiyik bir ilgi gérmesiyle

satiglar kisa slirede tamamlanmistir. Bu durum, bolgede nitelikli konut projesine olan talebin yogun oldugunu ve buna yonelik projelerin

gergeklestirilmemesinden 6tiirii arz a¢1g1 olustugu goriilmiistiir.

2016 yilinda devam eden projelerle birlikte konut stoku arttig1 ve bolge bazinda emilimin beklenenden daha diisiik oldugu ve %35

seviyesinde gerceklestigi goriilmektedir. Doniigiimle birlikte insa edilecegi hesaplanan yaklasik 26,000 tinitenin her y1l %10’u olan

2,600 konut biriminin emiliminin %80 — 90 seviyesinde olacagi beklenmektedir. Doniisiimle beraber eklenen stokun 10 yilsonunda
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(2025 y1l1) tamamlanacagi, bolgedeki mevcut arsa stokunun tiiketilecegi beklenmektedir. Ancak, bu stokun 2028 y1l1 sonunda

satiglarinin tamamlanacagi 6ngoriilmektedir. Muhtemel projelerin tamamlanmasinin ardindan bdlgenin bir ¢ekim noktasi haline gelecegi

disiiniilmektedir.

Ikinci senaryo ise yaklasik 26,000 iinitelik arzin satis fiyatlarmin mevcut pazar kosullari olan 2,500 ABD$/m? civarnda tutulacagi kabul

edilerek olusturulmustur. 26,000 iinitelik yeni konut arz ile birlikte bolgede ¢cok sayida proje yer alacak olup, projeler arasi rekabetin

artacagi beklenmektedir. Bu durumda fiyat diisiirme politikasina gidilmezse konutlarin satis hizlar1 diisecek; ilk senaryoya kiyasla daha

uzun siirede satiglar tamamlanacaktir.

Tablo 41:Beklenen Arz I¢in Yillik Satis Oranlari

Arz Oram

Arz

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029 2030 2031

2032

10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%

2,628
2,628
2,628
2,628
2,628
2,628
2,628
2,628
2,628

2,628

30%

20%
25%

20%
20%
20%

10%
15%
20%
20%

10%
15%
15%
15%
20%

10%
15%
15%
15%
15%
20%

10%
10%
15%
15%
20%
20%

10%
15%
15%
15%
15%
20%

10%
10%
10%
15%
15%
25%
25%

10%
10%
15%
15%
15%
15%

20%

10%
10%
15%
10%
15%

20%

5%

5%
15%
10%
10%

15%

5%
10%
10%

10%

10%
10% 10% 5%

10% 10% 10%

5%
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Grafik 6. Topkap1 Bolgesinde Yillik Konut Arz-Talep Dengesi — Senaryo 2
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Yukaridaki grafik olusacak arzin birim degerinin mevcut projelerdeki istenen satis fiyatlarina yaklasik oldugu varsayimiyla
olusturulmustur. Birim fiyat mevcut pazar kosullar1 seviyesinde tutuldugunda ise ilk senaryodan farkli olarak daha kiigiik bir etkilesim
alaninda; daha kisitl bir alic1 kitlesine hitap edecegi diisiiniilmektedir.

Grafikten de anlagilacag: gibi ilk senaryodan farkli olarak doniisiim ile olusacak stokun her yil yarisindan fazlasi satilamamaktadir. Bu
nedenle bu bolgede yapilacak en etkili satis stratejisinin mevcut pazar kosullar1 altinda fiyatlandirilabilecek projelerin inga edilmesi

oldugu kanaatine varilmigstir.
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Talep Analizi

Talep analizi ¢aligmasi, konut talebinin yillik seviyesini tespit etmeye yoneliktir.
Topkap1 Bolgesi’nde diger bdlgelerden farkli olarak gelecek 10 yil igerisinde yaklagik
26,000 konut iiretimi olmasi beklenmektedir. Bu sayidaki arzin ise birim satis
fiyatlarmin mevcut pazar kosullari altinda tutularak maksimum hizda satilabilecegi
distiniilmektedir.

S6z konusu bdlgenin, merkezi konumda yer almasi ve olusacak biiyiik konut arzinin
mevcut pazar sartlarinin altinda satilmasiyla biiyiik bir cekim merkezi olacagi tahmin
edilmektedir. Ozellikle Giingdren, Bahgelievler, Bayrampasa gibi niifusun ¢ok yogun
oldugu ilgelerden talep alacagi diisiiniilmektedir. Bu ilgelere ek olarak birincil hedef
pazar alanina Eylip, Fatih, Bagcilar, Esenler, Gaziosmanpasa, Sultangazi, Kagithane
ve Bakirkoy dahil edilmistir. Bu ilgeler disinda kalan bolgelerden gelebilecek olan
talep de g6z onilinde bulundurularak toplam tahmini talep hesaplanmastir.

Tablo 42: 2017 yili Istanbul ili {lge Bazinda Konut Satis Sayilari(*)

Ocak  Subat Mart  Nisan  Mays Haziran Temmuz Agustos TOPLAM Pazlf‘;ydlak'
Bahcelievler 650 636 751 814 683 737 596 589 5,456 35%
Bakirkdy 230 234 313 290 255 284 208 237 2,051 1.3%
Zeytinburnu 190 203 201 303 228 220 193 226 1,764 1.1%
Giingéren 225 227 252 263 247 257 197 232 19 1.2%
Bayrampasa 297 231 360 396 323 381 312 269 2,569 1.6%
Bageilar 308 303 358 383 326 411 270 243 2,602 1.7%
Esenler 238 230 319 284 274 302 170 219 2,036 1.3%
Gaziosmanpasa 386 548 698 549 561 453 369 370 3,934 2.5%
Sultangazi 460 510 540 622 550 585 434 436 4,137 2.6%
Basaksehir 395 577 525 833 916 923 1,012 858 6,039 3.8%
Beylikdiizii 810 790 1,041 1,207 1,081 1,093 935 925 7,882 5.0%
Esenyurt 3,408 3,134 409 3794 3,745 3,703 2,541 3124 27539 17.5%
Aveilar 466 549 673 671 667 641 468 513 4,648 3.0%
Kiigiikgekmece 581 547 697 715 617 554 470 1,141 5,322 3.4%
Bilyiikcekmece 437 463 568 594 518 560 483 452 4,075 2.6%
Silivri 241 288 387 399 393 403 309 373 2,793 1.8%
Arnavutkdy 156 225 331 378 338 398 281 287 2,394 1.5%
Beyoglu 180 220 231 264 208 229 154 123 1,609 1.0%
Sisli 316 348 381 387 543 412 314 307 3,008 1.9%
Sartyer 196 179 266 270 233 216 193 177 1,73 1.1%
Besiktas 229 207 263 296 208 255 195 174 1,827 1.2%
Kagithane 398 511 601 642 577 623 418 517 4,287 2.7%
Eyiip 309 288 553 458 395 425 397 430 3,255 2.1%
Fatih 340 420 441 414 398 417 319 304 3,053 1.9%
Umraniye 628 749 853 940 842 730 644 689 6,075 3.9%
Sancaktepe 647 713 787 903 778 948 770 797 6,343 4.0%
Sultanbeyli 74 57 95 74 69 141 56 70 636 0.4%
Kadikéy 459 566 710 803 719 712 506 542 5,017 3.2%
Atasehir 434 412 680 762 526 591 516 508 4,429 2.8%
Kartal 563 620 645 850 663 669 560 605 5175 3.3%
Maltepe 461 612 639 728 666 693 552 534 4,885 3.1%
Pendik 760 853 977 1,009 1,197 912 664 808 718 4.6%
Tuzla 255 285 519 790 832 545 767 709 4,702 3.0%
Uskidar 321 359 461 473 420 471 372 401 3278 2.1%
Beykoz 34 33 67 45 56 64 41 44 384 0.2%

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
*S6z konusu istatistikler Tapu Miidiirliiklerinde gerceklestirilen satiglari temsil

etmektedir. Tablo, 2017 Agustos ayina kadar olan satiglar: icermekte olup,
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yvilsonuna kadar toplam satis sayisumin 235,000 tiniteye ulasacagi tahmin
edilmektedir.

Tablo 43: Hedef Pazarin Talep Ilce ve Bolge Bazinda talep Dagilimi
Gergeklesen  Birinci El Satis Hedef Grup Gerc¢eklesme Gerceklesen

Satis Tarafindan Oram Satis
Gergeklestirilen
Satiy

Bahcelievler 8,144 4,072 2,036 25% 509
Bakirkdy 3,061 1,531 765 20% 153
Zeytinburnu 2,633 1,316 658 30% 197
Gungoren 2,836 1,418 709 20% 142
Bayrampasa 3,834 1,917 959 18% 173
Bagcilar 3,884 1,942 971 15% 146
Esenler 3,039 1,519 760 16% 122
Gaziosmanpasa 5,872 2,936 1,468 12% 176
Sultangazi 6,175 3,087 1,544 5% 77
Kagithane 6,399 3,199 1,6 6% 96
Eylp 4,858 2,429 1,215 7% 85
Fatih 4,557 2,278 1,139 15% 171
Esenyurt 76,765 38,382 19,191 3% 576
Silivri 13,824 6,912 3,456 2% 69
Beyoglu- 12,201 6,1 3,05 3% 92
Besiktas
Umraniye 24,603 12,301 6,151 1.5% 92
Kartal 32,751 16,375 8,188 1% 82
Uskiidar 5,466 2,733 1,366 1.5% 20

TOPLAM 2,977

2017 yilinda bolgedeki toplam talep 2.977 olarak hesaplanmistir.
26,000 konut arzi i¢in hedef kitle olarak yer aldig1 ve etkilesim igerisinde oldugu
bblgeler de g6z 6énunde bulundurularak B, C1 ve C2 sosyo-ekonomik siniflar

belirlenmistir.

3.3.3 istanbul — Bahgelievler Bolgesi

Tanimladigimiz pazar alanindaki konut stokunu ve konut talebini yaklasik olarak
hesaplayan bu ¢alisma, kesin sonuglar1 igermemekle birlikte, pazarin genel bir
resmini ¢izmek adma onemlidir. Calisma kapsaminda yapilan hesaplamalar asagidaki
etkenler dogrultusunda gergeklestirilmistir.

- Konu projenin bdlgeye saglayacagi konut stoku

- Belediye projeksiyonlarinda 6n goriilen bolgesel niifus artis

- Yeni imar alanlar1

- Fonksiyon degisikligine ugramasi beklenen alanlar

Arz Analizi

Arz analizinde, amag, bolgede mevcut konut stokunu, olusabilecek konut stokunu ve
dolayisiyla da pazarda rekabet edilebilir {iriin stokunu 5 ya da 10 senelik bir
projeksiyonla ortaya ¢ikarmak ve taleple ¢akistirmaktir.

Arz analizinde 6énemli olan konu, gelecekte pazara sunulacak Grinlerin tespitidir.

Burada biiyiik arazi sahipligi ve potansiyel alanlarin tespitine ilisgkin imar durumu



konusu Onem tasimaktadir. Calisma kapsaminda, belediye projeksiyonlarinda
ongoriilen niifus artis1 ve yeni imar alanlar1 gdzetilerek hesaplama yapilmustir. istanbul
Ilinde, 2010 yilindan itibaren yillar gegtikce niifusun artisinin azaldig1 goriilmektedir.
Bahcelievler Bolgesi iginde incelenen ilgelerin 2013 — 2017 yillar1 arasindaki niifus
degisimleri asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 44: Bahcelievler Bolgesi — Ilgeler, Niifus Degisimi (%), 2013 - 2017

Istanbul 2013 2014 2015 2016 2017 2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016 - 2017
Bahgelievler 590,063 600,900 600,162 602,931 599,027  1.84% -0.12% 0.46% -0.65%
Bakirkoy 219,145 220,663 221,336 220,974 221594  0.69% 0.30% -0.16% 0.28%
Gilingoren 309,624 309,135 307,573 306,854 303,371  -0.16% -0.51% -0.23% -1.14%
Kigukcekmece 695,988 711,112 721,911 740,090 748,398  2.17% 1.52% 2.52% 1.12%
Zeytinburnu 292,430 293,228 292,407 292,313 287,223 0.27% -0.28% -0.03% -1.74%
TOPLAM 2,107,250 2,135,038 2,143,389 2,163,162 2,159,613 1.32% 0.39% 0.92% -0.16%

Yukarida yer alan tabloda, Bahgelievler Bolgesi kapsaminda incelenen Bahgelievler,
Bakirkdy, Gilingoren, Kiiclikgekmece ve Zeytinburnu ilgelerindeki yillik niifus
degisimleri incelenmistir. Bolgede 2013 — 2017 yillar1 arasinda Bakirkdy ve
Kiiciikgekmece hari¢ diger ilgelerde niifusun azaldigi ve ilgelerin olusturulan

Bahgelievler Bolgesinde de niifusun azaldigi goriilmektedir.

Arzi olusturan unsurlardan mevcut konut stoku, Bahgelievler Bolgesi i¢inde alt
bolgelerde yer alan konut arzin1 hesaplamak amaciyla, bolgedeki ilk nitelikli Avrupa
Konutlarinin tamamlanmasindan bugiine tamamlanmis ve calisma tarihi itibariyle
insaat halinde, proje asamasindaki ve olas1 projeler irdelenmistir. Olas1 projelerden
kaynaklanacak konut arzi, pazarin agresif rekabet doguracak piyasa kosullarindan

etkilenmedigi kabulii ile yapilmistir.
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Tablo 45: Yillik Tahmini Konut Satis Oranlan Yillik Konut Arzi

Arz 1985 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Nish Istanbul 585 585
Atakoy Toplu Konutlar 9 9
Novus Atakdy 248 248
Atakoy Konaklari 950 950
Avrupa Konutlart Atakoy 130 130
Selenium Atakdy 321 321
Selenium Retro 180 180
Nef Atakdy 22 1,2 1,2
Sea Pearl Atakdy 1,381 1,381
Blumar Atakdy 350 350
Yali Atakdy 527 527
Atakoy Mega Yat Limani 250 250
Projesi
Muhtemel Projeler 15 750 750
1985 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Eklenen Konut Stoku 9 950 - 833 - - - - - 321 2,891 877 250 750 750
Toplam Konut Stoku (Kiimiilatif) 9 9,95 9,95 10,783 10,783 10,783 10,783 10,783 10,783 11,104 13,995 14,872 15,122 15,872 16,622

*Kirmizi renkli olan iinite sayilar1 tahminidir.

Grafik 7. Bahgelievler Bolgesinde Yillik Konut Arzi
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Tablo 46: Yillik Tahmini Konut Satis Oranlar1

10,783

2010

15,872
14,872 15,122

2016 2017 2018

13,995

11,104 I

2014 2015

10,783 10,783 10,783

2011 2012 2013

Satilanlar 1985 2006 2007 2008 2009

2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Nish Istanbul 35%
Atakdy Toplu
Konutlari

Novus Atakdy

Atakdy Konaklari

Avrupa Konutlar1 Atakdy
Selenium Atakdy

Selenium Retro

Nef Atakdy 22

Sea Pearl Atakdy

Blumar Atakdy

Yali Atakoy

Atakdy Mega Yat Limani Projesi

40%
100%

35% 30%

40% 30%  25% 5%

15%

25%

10%

10%

60%
35%
45%
45%
35%

35% 5%

15% 5%

35% 15% 5%

30% 15% 10%

20% 20% 15%

30% 25% 25%

40% 20% 20%
35% 30%

45%

10%
10%
10%
20%

Muhtemel Projeler

35% 25%

Grafik 8. Bahgelievler Bolgesinde Yillik Konut Arz-Talep Dengesi
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Yapilan projeksiyonda, 2016 yil1 ve sonrasinda eklenen konut stokunun 2019 yili itibariyle emilimin devam edecegi 6ngdriilmektedir. 2018 yili
sonrasinda bdlgede beklenen arz olmamasi nedeniyle projeksiyon 2019 yilinda sonlandirilmis olup; bu nedenle emilim oranlar1 %100 e

ulasmamaktadir.
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Talep Analizi

Talep analizi ¢aligmasi, konut talebinin yillik seviyesini tespit etmeye yoneliktir. Bu
calisma genellikle s6z konusu yerlesimin niifus biiyiimesi ve yine o yerlesim iginde
olusacak yer degistirmenin (move up) yillik bazda hesaplanmasi sonucu bulunur ve

yaklasik yillik konut talebi hakkinda bilgi vermektedir.

Talep analizi caliymamizda Bahgelievler Bolgesi kapsaminda incelenen Bahgelievler,
Bakirkdy, Glingoren, Kiiclikgekmece ve Zeytinburnu ilgelerindeki mahalle niifuslari
baz alarak bir yillik talep analizi yapilmis ve asagidaki bolimde sunulmustur. Fakat
bu sonucun agresif rekabet doguracak piyasa kosullarindan bagimsiz hesaplandigi

unutulmamalidir.

Bu ¢alisma, Bahgelievler Bolgesi i¢inde gelistirilecek benzer bir projeye duyulacak
talebi dl¢limlemeyi amaglamaktadir. Dolayisiyla, bu kategori icerisine girebilecek en
onemli etkenler, alicilarmn bu bdlgeyi tercih etme egilimi ve halihazirda pazarda
bulunan iiriin stokudur. Alicilar ise niifus biiylimesi ile olusan yillik potansiyel talep
ve refah seviyesindeki ve diger ¢evresel etkenlerden dogan yer degistirmeye bagl

olusan talep olarak iki kisimdan olusmaktadir.

Konut Talebi, “Niifus Artisindan” ve “Yer Degistirmeden” olusacak talep basliklar1
altinda, TUIK verileri kullanilarak yaklasik olarak bulunmaya calisiimistir.

Niifus Artisindan Dogacak Konut Talebi (SES gruplarina gore);

Bahgelievler Bolgesi iginde gerceklestirilecek olasi projede yer almayi talep
edebilecek Bahgelievler, Bakirkdy, Giingoren, Kiigiikcekmece ve Zeytinburnu
ilcelerindeki mahallelerin yer aldigi SES Gruplar1 da incelenerek toplam niifus

hesaplanmustir.

Tablo 47: Birincil Etki Alani Niifusu Hesaplamasi — Mahalle Bazinda

Hedef

Birincil Etki Alam Nufus Hane Pazar
biiyiikliigii

Bahgelievler 599,027 181,523 %7.5 44,67
Bahcelievler 63,388 19,208 20% 12,678

Cumhuriyet 41,665 12,626 15% 6,25

Cobangesme 32,906 9,972 10% 3,291

Fevzi Cakmak 26,513 8,034 10% 2,651

Hurriyet 46,998 14,242 10% 4,7

Kocasinan Merkez 70,179 21,266 0% 0
Siyavuspasa 67,708 20,518 15% 10,156

Soganh 72,148 21,863 0% 0

Sirinevier 58,801 17,818 0% 0

Yenibosna Merkez 32,964 9,989 15% 4,945

Zafer 85,757 25,987 0% 0

Bakirkoy 221,594 73,865 %22.0 48,821
Atakdy 1. 1,692 564 25% 423
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Atakoy 2-5-6. 13,003 4,334 35% 4,551

Atakoy 3-4-11. 8,032 2,677 35% 2,811

Atakdy 7-8-9-10. 23,067 7,689 45% 10,38

Basmnkoy 6,056 2,019 10% 606

Cevizlik 5,225 1,742 10% 523

Kartaltepe 38,495 12,832 20% 7,699

Osmaniye 23,687 7,896 10% 2,369

Sakizagaci 8,351 2,784 10% 835

Senlikkoy 27,878 9,293 15% 4,182

Yenimahalle 7,031 2,344 0% 0

Yesilkoy 24,472 8,157 45% 11,012

Yesilyurt 7,184 2,395 40% 2,874

Zeytinlik 5,574 1,858 10% 557

Zuhuratbaba 21,847 7,282 0% 0

Zeytinburnu 287,223 82,064 %10.4 29,968
Bestelsiz 25,298 7,228 0% 0

Curpict 29,665 8,476 10% 2,967

Gokalp 20,024 5,721 0% 0

Kazligesme 1,87 534 30% 561

Maltepe 689 197 15% 103

Merkezefendi 19,981 5,709 15% 2,997

Nuripasa 27,239 7,783 10% 2,724

Seyitnizam 24,611 7,032 20% 4,922

Sumer 38,184 10,91 15% 5,728

Telsiz 38,19 10,911 10% 3,819

Veliefendi 28,668 8,191 10% 2,867

Yenidogan 10,771 3,077 10% 1,077

Yesiltepe 22,033 6,295 10% 2,203

Kuglkcekmece 748,398 226,787 %3.5 26,315
Atakent 76,088 23,057 20% 15,218

Atatiirk 43,575 13,205 0% 0

Besyol 3,951 1,197 0% 0

Cennet 30,8 9,333 0% 0

Cumhuriyet 50,472 15,295 0% 0

Fatih 11,764 3,565 0% 0

Fevzi Cakmak 24,937 7,557 0% 0

Giiltepe 29,032 8,798 0% 0

Halkal: Merkez 73,983 22,419 15% 11,097

Inénii 72,629 22,009 0% 0

Istasyon 36,321 11,006 0% 0

Kanarya 65,991 19,997 0% 0

Kartaltepe 11,947 3,62 0% 0

Kemalpasa 14,535 4,405 0% 0

Mehmetakif 55,351 16,773 0% 0

Sogiithi Cesme 33,682 10,207 0% 0

Sultan Murat 13,107 3,972 0% 0

Tevfik Bey 37,024 11,219 0% 0

Yarimburgaz 10,985 3,329 0% 0

Yeni Mahalle 18,625 5,644 0% 0

Yesilova 33,599 10,182 0% 0

Glngoren 303,371 94,803 %1.5 4,569
Abdurrahman Nafiz Girman 22,847 7,14 20% 4,569
Akincilar 21,702 6,782 0% 0

Gengosman 39,626 12,383 0% 0

Giinegstepe 52,8 16,5 0% 0

Glven 18,217 5,693 0% 0

Haznedar 21,919 6,85 0% 0

Maregsal Cakmak 32,903 10,282 0% 0

Mehmet Nesih Ozmen 10,024 3,133 0% 0
Merkez 49,492 15,466 0% 0

Sanayi 13,933 4,354 0% 0

Tozkoparan 19,908 6,221 0% 0

Istanbul Avrupa - Diger 7,141,842 1,983,845 %2.5 178,546
istanbul Anadolu 5,075,563 1,409,879 %0.5 25,378
TOPLAM 14,377,018 4,052,766 358,267
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Tablo 43: Birincil Etki Alam1 Niifusu Hesaplamas1 — Ozet

Hedef

Birincil Etki Alam Nufus Hane Pazar
biiyiikliigii

Bahgelievler 599,027.0 181,523.3 7.5% 44,669.9
Bakirkdy 221,594 73,865 22.0% 48,821
Zeytinburnu 287,223 82,064 10.4% 29,968
Kugukcekmece 748,398 226,787 3.5% 26,315
Glingdren 303,371 94,803 1.5% 4,569
Istanbul Avrupa - Diger 7,141,842 1,983,845 2.5% 178,546
Istanbul Anadolu 5,075,563 1,409,879 0.5% 25,378
TOPLAM 14,377,018 4,052,766 358,267

Birincil etki alanindaki toplam niifus 358,267 Kisi olarak hesaplanmustir.

Konut projelerine talebi hesaplamak amaci tasiyan bu analizde, alim giiciinii ayirt
etmek amaciyla A, B, C1 ve C2 gruplar1 kullanilmamustir. Talep analizinde kullanilan
oranlar asagida yer almaktadir.

Tablo 48: istanbul Hane Halki Gelir Paylari

A B C1 C2 Toplam
Kent 5% 10% 24% 31% 70%

Daha sonra, her gelir grubu i¢in 6ngoriilen ortalama hane biiytlikliigii sayisindan toplam
hane sayis1 bulunmustur. Istanbul ortalama hane halki sayis1 3.6 ve bdlge i¢inde yer
alan ilgelerin ortalama hane halki sayilar1 kabul edilmistir. ilcelerin hane hanli

biiytikliik kabulleri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 49: ilcelerin Ortalama Hane Halki Biiyiikliikleri

Bahcelievler 3.3
Bakirkoy 3.0
Zeytinburnu 3.5
Kiglkcekmece 3.3
Gulngdren 3.2
Istanbul 3.6

Niifus artis hesabi elde edilen hane sayilar1 iizerinden yapilmistir. Boylece, hane
sayilar1 lizerinden biiyiime oranlar1 kullanilarak, 2015 y1l1 i¢in Bahgelievler bolgesinde

toplam 1,298 adet yeni konut ihtiyact bulunmustur.

Spesifik olarak Bahgelievler Bolgesi ic¢inde gergeklestirilecek olasi proje igin
hesaplanacak yillik talep, toplam talep tlizerinden tespit edilecek bir yakalama orani ile
bulunabilir. Fakat bu oran, pazara sunacagi tiriin, fiyat, konut stogu, miisteri profili,

pazarlama araci, gelistirici, reklam ve girisimcinin kendisi gibi bir¢ok konuya bagl
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oldugundan tespit edilmesi hipotetik kabuller c¢ergevesinde olacaktir. Miisteri
ihtiyacina en iyi cevap verebilen, fiyat agisindan en uygun ve en rasyonel teklifi sunan
projenin yakalama orani dogru orantili olarak yiiksek olacaktir. Bu, projenin basarisi
ile de dogrudan iligkilidir. Bu nedenle bu oranin ve talebin hesaplanmasinda

girisimcinin yukarida belirtilen kriterleri dikkate almas1 gerekmektedir.
Yer Degistirmeden Dogacak Konut Talebi;

Konut talebinin diger onemli par¢asini ise yer degistirmeler olusturmaktadir. Genel
teamiiller, biiyiik kent yerlesimlerinde yillik konut degistirme egiliminin %5-10
diizeyinde oldugunu gostermektedir. Istanbul’da bu oranlar A igin %10, B icin %8, C1
i¢in %7 ve C2 i¢in ise %6 alinmistr.

Yine 2014 yili niifusu dikkate alindiginda ortaya ¢ikacak aile sayisinin yer degistirme
egilimi ile olusacak talep 5,221 adet olarak hesaplanmistir. Yer degistirmenin

donatilar1 zengin, yeni ve farkli konut projelerine olacagi kabul edilmektedir.

Her iki tiirlii talep dikkate alindiginda Bahgelievler Bolgesi’nde belirlenen toplam yeni
konut talebi 6.518 adet olarak hesaplanmistir. Ancak hesaplanan bu yeni konut
talebindeki konu bdlgenin de etkisi diisiiniildiigiinde Bahgelievler Bolgesi’ndeki

toplam yeni konut talebi 1.336 adet olarak hesaplanmuistir.
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Tablo 50: Talep Analizi
NUFUS ARTISINDAN DOLAYI OLUSACAK YENIi TALEP (YILLIK)

Toplam A B C1 C2
Birincil Etki Alani Niifusu (2014) 358,267
Hedeflenen gelir gruplarinin payi 5.00% 10.00% 24.00% 31.00%
Hedeflenen gelir gruplarinin niifusu 250,787 17,913 35,827 85,984 111,063
Ortalama hane biiyukliigii (kisi/hane) 3.0 3.2 33 35
Toplam hane say1si /adet 74,955 5,971 11,196 26,056 31,732
Yillik Niifus artis orani / % 1.50% 1.50% 1.80% 1.80%
Niifus Artisindan Dolay1 Olusacak Yilhk Talep 1,298 90 168 469 571

YER DEGISTIRME EGILIMININ OLUSTURACAGI TALEP (YILLIK)

Toplam A B Cl C2
Hedeflenen gelir gruplarinin niifusu 250,787 17,913 35,827 85,984 111,063
Toplam hane sayisi /adet 68,984 5971 11,196 26,056 31,732
Konut degistirme egilim orani (yillik) 10% 8% % 6%
Yer Degistirme Egiliminden Dolay1 Olusacak Yillik Talep 5,221 597 896 1,824 1,904
YILLIK TOPLAM TALEP 6,518 687 1064 2293 2475
Konu bolgenin konut se¢iminde muhtemel pay1 35% 25% 20% 15%
YIL ICERISINDE GERCEKLESMESI BEKLENEN 1,336 240 266 459 371

TOPLAM TALEP

Yukaridaki sonuglar, {iriin tipi ayrimi yapilmadan, SES gruplarma gore talep

biiytikligilinii yaklagik olarak ifade etmektedir.

4. BULGULAR

4.1 Arz — Talep Analizlerinin Karsilastirilmasi
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4.1.1 Zeytinburnu Bolgesi
Tablo 51: Yillik Arz , Talep (Kimdulatif)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Talep Toplamu (Kiimiilatif) 1,114 1,131 1,149 1,166 1,184 1,202 1,221
Arz Toplami (Kiimiilatif) *4,229 2,047 1,732 1,068 551 728 662
Arz Eksigi / Fazlasi 3,114 916 583 98 -633 -475 -558
Tahmini Satilan Unite Sayist **3,734 315 663 517 324 565 413
Tahmini Arz Eksigi / Fazlasi -620 600 -80 -615 -957 -1,040 -971

*2017 yili ve oncesinde tamamlanmus olan tinite sayilar: dahil edilmigtir.
**2017 yui ve oncesinde satilmis olan tinite sayilar: dahil edilmistir

Grafik 9. Zeytinburnu Bélgesinde Konut Arz Talep Dengesi, Unite adet

4,500
3,500

2,500

1,500

500 2015 2016 2017 2018. H I 2@1

-1,500

M Talep Toplami (Kiimulatif) @ Arz Toplami (Kiimiilatif) D Arz Eksigi / Fazlasi
Tahmini Satilan Unite Sayisi M Tahmini Arz Eksigi / Fazlas

*2017 yili oncesinde gerceklesmis olan arz ve talep sayilart dahil edilmigtir.

Arz talep analizi sonucunda; Zeytinburnu boélgesi icin 2018 yilina kadar beklenen
arzin, talebin iizerinde seyredecegi ancak bu durumun 2018 yili itibariyle degisecegi
goriilmektedir. 2016 yili itibariyle girecek olan arzin 2016-2019 periyodunda artan
talep nedeniyle tiikketilecegi, bu nedenle arz agig1 ortaya ¢ikacagi goriilmektedir. Ancak
bdlgede gelistirilebilir konut / ticari imarli arsa kitlig1 oldugu bilinmektedir. Yapilan
caligmada muhtemel projeler kapsaminda herhangi bir gelistirmenin yapilmadig:
ancak calisma tarihi itibariyle mevcut imar durumu ile potansiyel olarak gorilen tim

arsa stogu analiz edilmistir.

Arz acgisindan degerlendirildiginde 2015-2018 yillar1 arasindaki durum, 2018 ve

sonras1 donemde pazarda ortaya ¢ikacak egilimler agisindan belirleyici olacaktir.

108



4.1.2 Topkap: Bolgesi

Tablo 52: Yillik Arz , Talep (Kumlatif)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Talep Toplami (Kiimiilatif) 2,977 3,023 3,069 3,116 3,163 3,212 3,261 3,311 3,362 3,413 3,465
Arz Toplami (Kiimiilatif) *5,391 3,128 3,128 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628 2,628
Arz Eksigi/ Fazlasi 2,414 106 59 -488 -535 -584 -633 -683 -733 -785 -837
Tahmini Satilan Unite Sayist ~ *4,086 2,108 2,299 2,791 2,728 2,497 2,759 2,628 2,497 2,759 2,759
Tahmini Arz Eksigi/ Fazlasi -1,672 -2,003 -2,24 -3,278 -3,263 -3,08 -3,392 -3,311 -3,23 -3,544  -3,597

*2017 yil1 ve dncesinde tamamlanmis olan iinite sayilar1 dahil edilmistir

Grafik 9. Topkap1 Bolgesinde Konut Arz Talep Dengesi
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Yillik arz-talep dengesi incelendiginde bolgedeki doniisiimle birlikte stoka girecek
olan yaklasik 26,000 iinite konutun birim satis degerleri 900 ABD$-1,100 ABD$
araliginda oldugu varsayilmistir. Boylelikle her yil stoka giren iriinlerin 3-4 yillik
ortalama siireyle satildig; niifus artisiyla birlikte ¢ekim merkezi olan bolgeye talebin
de biiyliyecegi tahmin edilmektedir. Bu nedenle her yil artan bir arz eksigi grafigi

olusmaktadir.

4.1.3 Bahgelievler Bolgesi
Tablo 53: Yillik Arz, Talep (Kumulatif)

2015 2016 2017 2018 2019
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Talep Toplami (Kiimiilatif) 1,336 1,357 1,377 1,398 1,420

Arz Toplamu (Kiimiilatif) 4,828 2,650 1,791 1,755 1,376
Arz Eksigi/ Fazlas 3,492 1,293 414 357 -44
Tahmini Satilan Unite Sayist 3,222 1,541 1,005 626 725
Tahmini Arz Eksigi / Fazlasi 270 -248 -591 -269 -769

Grafik 10. Bahgelievler Bolgesinde Konut Arz Talep Dengesi, tnite adet
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Arz talep analizi sonucunda; onlimiizdeki 4 yillik donemde Bahgelievler bolgesinde,
konut arzinin talebin dniinde seyredecegi goriilmektedir. Mevcut pazar kosullarinda da
goriilen bu durumun uzun vadede degisebilecegi tahmin edilmektedir. Ongoriilen arz
talep dengesi icerisinde orta ve uzun vadede nitelikli, pazar taleplerini karsilayabilen

iirlinlerin pazarla bulusabilecegi dngoriilmektedir.

Bu cergevede gelistirilebilecek olast projenin rekabet avantaji bulundugu
diistiniilmektedir. Olas1 projenin oniimiizdeki 2-3 y1l i¢erisinde pazarda olacagi kabul

edilirse zamanlama agisindan da olumlu bir noktada oldugu diisiiniilmektedir.

4.2 Konut Projelerinde Analiz Sonuclarinin Uygulanmasi
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4.2.1 Zeytinburnu Bolgesi

Bolgeye gelen talebin 6nemli bir kismi yine bdlge ve yakin ¢evresinden gelmektedir.
Konut degistirme/yenileme talebinin yine yakin ¢evrede i¢inde olmasi, Zeytinburnu
bolgesi talebini destekleyici niteliktedir. Zeytinburnu Sahil bolgesinde gergeklesen
gelistirmelerin satislarina heniliz baglanmamis olmakla birlikte istenen rakamlarin
Zeytinburnu Hipodromun Dogu , Bati Bolgesi ’den yiiksek olacagi tahmin
edilmektedir. Pazarda yer alan giincel projelere ait istenen birim fiyatlar agsagidaki

grafikte belirtilmistir.

Grafik 11. Bolgelerin Ortalama Birim Satig Fiyatlar1 ve Fiyat Sapmalarinin
Karsilastirilmasi, ABD$/m?, 2017
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Hipodrom Dogusu Hipodrom Batisi Sahil

Zeytinburnu Hipodromu dogu ve bat1 bdlgeleri benzer minimum, maksimum ve
ortalama birim fiyatlara sahip bolgelerdir. Agirlikli olarak 2,500-5,000 ABD$/m?
skalasina yerlesen bolgelerde; Dogu bolgesi igin ortalama birim fiyat 3,500 ABD$/m?
iken Bat1 Bolgesi’nde 3,100 ABD$/m?dir. Uriin tipleri acisindan da paralellik
gosteren bolgelerde giincel proje satiglarinda birim fiyatlar 4,000 ABD$/m?’ dan
baslamaktadir.

Yasal statii ve konum agisindan farklilasan Zeytinburnu Sahil bdlgesi ise Istanbul
gayrimenkul pazarindaki lilks dizeyde istenen rakamlarin seviyesindedir. Bolgenin
yerel talebinin yani sira uluslararasi talep ¢ekiyor olusumunda, birim fiyat araligi
tizerinde etkisi oldugu diistiniilmektedir. 3,500 ABD$/m? seviyelerinden baslayan
rakamlar ingaat asamasindaki projelerde 7,000-10,000 ABDS$/m? seviyelerine
¢ikmaktadir.
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Zeytinburnu Bolgesi kapsaminda incelenen tiim alt bolgelerde yer alan mevcut, insaat
halinde, proje asamasinda ve beklenen stoklarin olusturdugu toplam stok asagidaki

grafikte verilmistir.

Grafik 12. Toplam Unite Sayisinin alt Bélgeler Bazinda Dagilimi, Zeytinburnu
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*Mevcut ve Planlanan Projelere ait tinite sayilarinin yani sira, potansiyel arsalar icin
yapilan tahmini vinite sayilart da dahil edilmigtir.

Hipodrom Batis1 ve Dogusu toplam arz bakiminda, 3,500-4,500 bagimsiz iinite ile
benzer seviyelerde iken Sahil Bolgesi iki bolgenin de altinda kalmaktadir. Zeytinburnu
Bolgesi beklenen stokun biiyiik bir kismmin Hipodromun Batisi’ndan gelmekte

oldugu goriilmektedir.

Iki alt bolgede de konut talebi “oturum amagl” konutlar dogrultusunda
gerceklesmektedir. Bu egilim mevcut projelerin yani sira ingaat asamasindaki

projelerde de daire tiplerinin yiizdesel dagilimmdan da anlagilmaktadir.

Projelerde agirlikli olarak 3+1 ve 4+1 daireler yer almaktadir. Projelerde yer alan 1+1
ve 2+1 dairelerin birlikte ve ayr1 bloklarda konumlandirilarak, bolgedeki “yatirim”
amacinin “oturumun” amacindan ayrilmasi saglanmaktadir. Sahil bolgesinde, bolgeler
geneline gore 1+1 daire tipinin paymim daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Ancak
yapilan goriismelerde bu dairelerin birlestirilerek kullanildigi da 6grenilmistir.
Projelerde 1+1 dairelere yer verilmis olmasmin bir nedenin de yabanci alici talebinden

kaynaklandig: diistiniilmektedir.
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Grafik 13. Zeytinburnu — Alt Bolgelerdeki Bagimsiz Boliim Sayisi Yiizde Dagilimi
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Satiglarda ise “vade farksiz senet ile satis” opsiyonu, bolgenin hedef kitlesi tarafindan
tercih edilmektedir. Ancak Sahil Bolgesi projelerinin  buyuklukleri dikkate
alimdigindan yatrim amaclh daire tiplerinin de pazardaki agirlimin artacagi

diistiniilmektedir.
Hedef Kitle Tanimi

Zeytinburnu Bolgesi’nde gerceklestirilecek olasi projenin hedef kitlesi, “SES grubu”

bazinda da genis bir yelpazede tanimlanmaktadir.

Genel olarak Ust gelir grubuna yonelik olmasi planlanan projede, SES grubunun farkli
kademeleri hedeflenmelidir. Arz-talep analizinde de dikkate alinan SES Gruplarina
yonelik il bazinda yapilan ¢aligma, Mapaktif Cografi Bilgi Sistemleri” tarafindan

hazirlanmis ve agagiya eklenmistir.

6+1 ve
tzeri
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Yukarida yer alan haritada, Zeytinburnu Bolgesindeki etki alan1 dahilinde incelenmis

olan Bahgelievler, Bakirkdy, Giingdren ve Zeytinburnu ilgeleri incelenmistir.
Bakirkoy ilgesinin biiyiik bolimii ve diger ilgelerinin birka¢ mahallesinde st gelir

grubuna sahip kimselerin ikamet ettigi goriilmektedir.

Zeytinburnu Bolgesi’nde yer alan alt bolgeler incelendiginde, tist ve orta-lst gelir
grubunun yogun oldugu tespit edilmistir. SES Gruplarinin ayrintili tanimlari
caligmanin ilk kisimlarinda verilmistir. Bolgede gergeklesecek talebin yine yakin

cevrede yer alan A, B, C1 ve C2 gruplarindan gelecegi diistiniilmektedir.

Bolgede gelistirilecek olas1 projenin hedef kitlesi, “aile yasam evresi” bazinda genis

bir yelpazede tanimlanmaktadir.

Zeytinburnu Sahil Bolgesi icerisinde gergeklesecek projeler dikkate alindiginda;
bdlgenin kentsel 6l¢ekli projelere ev sahipligi yapacagi diisiiniilmektedir. Bu nedenle
kiigtik metrajl linitelerin yatirim amagl olacagi; biiyiik metrajli konut alimlarinin ise

oturum amagli olacagi beklenmektedir. Bolgede olusacak rakamlar nedeniyle
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yatirime1 kesimin oturum amacl alimlarda Dolu Yuva I-1I-III yasam evrelerine hitap

edecektir. Yatirim amagcli linitelerde ise yerli ve yabanci tiim kesimlere hitap edecektir.

Zeytinburnu Hipodromun Dogu , Bat1 Bolgesi’nde ise aileleri tarafindan destelenecegi

diistiniilen Yeni Evli ¢iftler ve Dolu Yuva I-1I-1II yasam evresine hitap edecektir.

Uriin-fiyat gesitliligi yaratarak farkli gelir gruplarma ulasabilmek projenin satis hizini

artirabilecek 6nemli bir stratejidir.

Zevtinburnu Bolgesi Degerlendirmesi

Uriin Tamimlan — Kategorizasyonu

Zeytinburnu Bolgesi kapsaminda Zeytinburnu Sahil, Zeytinburnu Merkez- Veliefendi
Hipodromu Dogusu ve Batisi Bdlgeleri incelenmistir. Alt bolgelerde yer alan
projelerdeki konut tipleri ve konut birimlerinde yer alan alanlarin (salon, oda, banyo,

vb.) dagilimlar1 irdelenmistir.

Alt bolgelerde yer alan projelerdeki konut tipleri ve tiplerin dagilimlari, konumlarina,
miisteri profillerine, gelistirilen konsepte gore farklilik gostermektedir. Zeytinburnu
Bolgesi’nde yer alan nitelikli organize konut projelerinde yer alan konut tipleri, Ginite

sayilar1 ve yer alan konut briit biiyiikliikleri asagidaki tabloda 6zet olarak verilmistir.

Tablo 54: Zeytinburnu Bélgesi Daire Tip ve Biiyiiklik Dagilimi

Proje Ad1 Konut Tipi  Unite Sayis1 Unite Bityiiklig, briit

m2
Terciiman sitesi N/A 960 N/A
Denizat1 Sitesi N/A 300 125-200
Real Istanbul 2+1,3+1,4+1 415 110-400
Kiptas Merkez Evleri 1+1,2+1,3+1,4+1 803 N/A
Kiptas Sahilpark Evleri 1+12+1,3+1 600 60-137
The Istanbul Veliefendi 2+1,3+1,4+1 486 133-212
Ottomare Suites 1+1,1.5+1,2+1,2+2,2.5+1,3+1,4+1,4.5+1,5+1,5.5+1 355 68-336
Onaltidokuz 1+1,2+1,3+1,3+2,4.5+1,5.5+1,6.5+2 496 92-482
Referans Bakirkoy 1+0,1+1,2+1,3+1,4+1 208 45-228
Incirli Konaklar1 2+1,3+1,4+1,5+1 208 126-304
Pruva 34 4+1,4+2,5+1,5+2 238 290-718
Bakirkdy City 2+1,3+1,4+1 165 80-217
Ottomare Palace 1+1,1.5+1 62 68-126
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Zeytinburnu Bolgesi’ndeki belli baslt projeler segilerek konut tiplerindeki net ve briit farkliliklar asagidaki tabloya yansitilmistir.
Tablo 55: Konut Tiplerinin Net / Brit Alan Buyukltkleri

Zeytinburnu Sahil Bolgesi

Zeytinburnu Merkez-Hipodromu Bati
Bolgesi

Zeytinburnu Merkez- Hipodromu Dogu Bélgesi

Ottomare Suites | Ottomare Palace | Onaltidokuz Pruva34 | incirli Konaklar1 | Referans Bakirkdy | Sahil Park Evieri | The istanbul Residence T\‘zﬂ:;:;‘gi‘“
Netm2 Briatm2 | Netm? Briatm? | Netm? Briutm? | Netm? Britm? | Netm? Briutm? | Netm? Britm? | Netm? Brit m? Net m? Brit m? Net m? Brit m?
Stlidyo 29.09 45 28.69 40.99
Stiidyo 54.61 68.93
1+1 46.7 68.8 47.4 68.2 68 92 47 73 44.2 63.44
1+1 515 75.8 78.4 109.2 54.44 77.83
1+1 64.7 97.1 46.7 67.2 42.87 61.23
1+1 80.7 111.9
1+1 67.7 95.7
1+1 102.6 143.2
1+1 76.7 110.6
1+1 81.7 126.2
15+1 59 90.00 63.3 90.50
15+1 62.6 95.40 83 128.60
1.5+1 102.5 146.60
2+1 103.4 150.00 94 125 67.97 126.8 105.19 154 79.6 109 88.92 116.12 97.03  132.87
2+1 129.5 186.60 94 121 78.94 130 68.98 110 72.62 103.89 97.03  136.75
2+1 88.75 141
2+1
2+1 126 184
2.5+1 129.5 185.9 101.7 137.2 131.81 188
3+1 106.64 151 122 161 109.15 164 98.17 148 131.81 190
3+1 145.2 206 136 177
3+1 207.5 289
3+2 189 246
4+1 207.4 291.9 210.3 310.3 | 129.56 198 130.48 195 154.55 212
4+1 157.17 228
4+1 127.91 188
4+1 143.04 214
4+1 Bahcge 190.4 290.8
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Tablo 56: Konut Tiplerinin Net / Brit Alan Buyuklikleri - devam

Zeytinburnu Sahil Bolgesi

Zeytinburnu Merkez-Hipodromu Bati

Zeytinburnu Merkez- Hipodromu Dogu Bélgesi

Bolgesi
Ottomare Suites | Ottomare Palace Onaltidokuz Pruva 34 incirli Konaklar1 | Referans Bakirkoy | Sahil Park Evleri | The istanbul Residence T\};eelf:;:zlé:ll
Netm2 Brit m? | Netm? Brut m? | Net m? Br:ft Net m? Br;?t Netm2? Briutm? | Netm? Briatm? | Netm2 Brutm2| Netm? Britm? | Net m? Br'r;[zjt
45+1 164.3 238.2
5+1 174.7 259.9 252.5 363.4
5+1 Bahge 2326 3379
55+1
2+1 Dubleks Daire 184.3 266.7 - 105.25 166
3+1 Dubleks Daire 187 242 104.05 160
4+1 Dubleks Daire 164.7 241.2
4.5+1 Dubleks Daire 239 322 -
4+2 Dubleks Daire 1 4219 6125
4+2 Dubleks Daire 2 4189 6125
5.5+1 Dubleks Daire 260 354
5.5+1 Dubleks Daire 265 368
5+2 Dubleks Daire 1 505.6  718.7 200.7 304
5+2 Dubleks Daire 2 508.6  718.7
6.5+2 363 482
l?;:illa[;)a Net/Brat 45.47% 44.32% 33.94% 45.54% 61.26% 50.86% 35.89% 38.87% 40.36%
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Zeytinburnu Bolgesi’nde yer alan Zeytinburnu Sahil, Zeytinburnu Hipodromun Dogu , Bat1 Bélgesi i¢in konut tipleri ve dagilimlari, proje konsepti,

konut biiyiikliikleri iizerine karsilastirma yapilmis ve asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 57: Bolgelerin Uriin Bakimindan Karsilastirilmasi

Zeytinburnu Sahil Bolgesi

Zeytinburnu Merkez- Zeytinburnu Merkez-
Hipodromu Dogusu Hipodromu Batisi

Uriin Tanimlart

Yatirim ve oturum amagli satin almalarin yogun oldugu 6grenildigi bu
bolgede, iriin ¢esitliligi bakimidan buguklu dairelere yer verildigi
goriilmektedir. Manzara faktoriinden dolay biiyiik balkon/teras/kat
bahcesi kullanim alani ayrildig1 gériilmektedir.

Yatirim i¢in almaktan ¢ok oturum amagli satin almalarin fazla oldugu bu bolgede, metrajlarin daha biiyiik
olmasina 6zen gosterildigi goriilmektedir.

Unite Sayilari

Bolgedeki projelerin 250 ile 500 bagimsiz tinite arasinda degistigi
gorulmektedir.

Bolgedeki projelerin 300 ile 600 bagimsiz iinite Bolgedeki projelerin 150 ile 250 bagimsiz tinite arasinda

arasinda degistigi goriillmektedir. degistigi goriilmektedir.

Konut Tipleri

Konut Tip Dagilimlari

Bolgedeki projelerde 1+1 ve 1,5+1 daire tipleri yogun olarak
goriilmekle birlikte modiiler siste dogrultusunda birlestirilmektedir.
Projelerdeki 4+1 ve tizeri daire tiplerinde ve “Dubleks Daire” plam da
yer almaktadir.

Bolgedeki projelerde 3+1 ve 4+1 konut tiplerinde yogunluk oldugu gériilmektedir. Yatirim amagl tretilen 1+1 ve
2+1 planlart ise 3+1 ve 4+1 planlarinda ayr1 bloklarda konumlandirilmaktadir.

Konut Buyuklikleri

Projelerde kiigiik metrajli modiiler dairelerin yani sira biiyiik metrajl,
balkon/teras/kat bahgesi kullanimlari yer almaktadir. (Ortalama
Bagimsiz Unite Briit 232 m?’dir.)

Projelerde yogunluk olarak biiyiik metrajli alanlara Projelerde yogunluk olarak biiyiik metrajli alanlara yer
yer verilmektedir. (Ortalama Bagimsiz Unite Briit verilmektedir. (Ortalama Bagimsiz Unite Briit 161
117 m*dir.) m?*’dir.)

Briit Farki

Sahil bolgesinde yer alan projelerde net/briit m* farkli detayli kat plan
bilinen projeler icin
%42 olarak hesaplanmistir.

Hipodrom Dogusu bolgesinde yer alan projelerde
net/briit m? farkli detayli kat plani bilinen projeler
icin

%38 olarak hesaplanmustir

Hipodromun Batis1 bolgesinde yer alan projelerde
net/briit m? farkli detayli kat plan1 bilinen projeler i¢in
%56 olarak hesaplanmustir.

Zeytinburnu Bolgesi’nde gergeklestirilmesi planlanan olasi projenin konumuna goére farkli tinite sayilari, farkli konut tipleri ve bu tiplerin

dagilimlar1 s6z konusu olacaktir. Bu nedenle olasi projenin insa edilecegi bolgenin iyi analiz edilmesi gerekmektedir.
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Satis Fiyati

Zeytinburnu Bolgesi’nde gergeklestirilmesi planlanan olasi projenin satis fiyatinin
belirlenmesinde projenin konumu, lokasyonu, konsepti, tamamlanma tarihi, gelistirici

ve sosyal alanlarin kapsami dikkate alinmalidir.
Bolgede yer alan projeler kiyaslandiginda; gelistirilecek olasi projedeki tiniteler igin

o Zeytinburnu Sahil Bolgesinde birim satis fiyatinm 7,000 — 10,000 ABD$/m?

araliginda,

o Zeytinburnu - Hipodromun Dogusunda birim satis fiyatlarinin 1,500 — 4,800
ABDS$/m? araliginda ve

o Zeytinburnu - Hipodromun Batisi birim satig fiyatlarmin 2,1000- 5,200
ABD$/m?’dan basladig1 bilinmektedir.

Ozellikle Zeytinburnu Hipodromun Dogu , Bat1 Bélgesi *nde ortaya ¢ikan minimum
ve maksimum rakam farkinda pazarda yeni satisa ¢ikan projelerin yani sira yaklasik

20 yildir pazarda olan projelerinde etkisi s6z konusudur.
Satis Hiz1 ve Etaplama Onerileri

Zeytinburnu Bolgesi’nde gerceklestirilmesi planlanan olasi projenin satis hizlari
hakkinda genel bilgi (projedeki iinite sayilarinin makul oldugu kabuliine dayanarak)

vermek gerekirse;

o Zeytinburnu Sahil Bdlgesinde 3-4 sene arasinda,
o Zeytinburnu Merkez-Veliefendi Hipodromu Dogusunda 3-4 sene arasinda ve
o Zeytinburnu Merkez-Veliefendi Hipodromu Batisinda 4-5 sene arasinda

gerceklesmesi beklenmektedir.

Zeytinburnu Bolgesi kapsaminda etaplamaya gerek duymadan projenin insasinin
tamamlanabilecegi ancak satiy asamasinda etaplamaya gidilmesinin dogru olacagi
kanaatindeyiz. Projenin arsa sahibi ile kat karsiligi anlagma ile tamamlandigi
durumlarda arsa sahibine diisen lnitelerin satislarinin gelistiriciye diisen tinitelerin

satisindan sonra yapildig1 6grenilmistir.



4.2.2 Topkap1 Bolgesi
Topkapt Bolgesi’'ndeki tiim alt bolgeleri kapsayan stok dagilim grafigi asagida

verilmistir.

Grafik 14. Topkap1 Bolgesi — Alt Bolgelerdeki Toplam Stok Dagilimi
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Merter E-5 Kuzeyi Bolgesi’nde ticari iinitelerin yogunlagmasi, ana ulagim akslarina
yakinlik ve kolay erisilebilirlik nedeniyle oturum amaglh yatirimlardan ziyade kira
getirisi odakli olan yatirim amacli daire tipleri genel olarak goriilmektedir. Bu nedenle
alt bolgedeki projelerde 1+1 tipi daireler agirliktadir. Topkap1 E-5 Kuzeyi Bolgesi’nde
ise tamamlanan projelerde oturum amagli olan 2+1 ve 3+1 tipi daireler yogunlukta
olarak goriiliirken insasi1 devam eden projelerde 1+1 tipi daireler genel olarak
gorilmektedir. Gilingéren Bolgesi ve Sanayi Mabhallesi’ne bakildiginda bir adet
nitelikli konut projesi goriinmektedir. Real Merter olarak isimlendirilen projenin satis
ofisiyle yapilan goriismelerde; bu projeyle Topkapt ve Merter bdlgelerindeki ¢alisan
ve Ogrenci niifusla birlikte Giingdren’de ikamet etmekte olan emekli niifusun da
hedeflendigi belirtilmistir. Boylece projede agirlikli olarak 1+1 ve 2+1 tipi konutlara

yer verilmistir.
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Grafik 15. Topkapi— Alt Bolgelerdeki Bagimsiz Boliim Sayisi Yiizde Dagilimi
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Bolge genelindeki konut satig birim fiyatlarina bakildiginda ise degerlerin alt bolge ve
proje bazinda degiskenlik gosterdigi goriilmiistiir. Merter E-5 Kuzeyi Bolgesi’nde
nitelikli konut projeleri kapmasinda Nef Merter 12, Nef Merter 13 ve Platform Merter
incelenmistir. Nef Merter 12 ve Platform Merter’in E-5 Karayolu’ndan goriiniirlikkleri
yiiksek oldugu i¢in biiylik boliimleri ticari tinitelere ayrilmistir. Platform Merter projesi
satig ofisi ile yapilan goriismelerde 2013 yilinda teslim edilen projenin satiglariin
heniiz tamamlanmadig1 goriilmiistiir. Unitelerin satislarnin hala devam etmesindeki
en biiyiik etkenin, teras alanlarinin da briit alana dahil edilerek bolge genelinden
yiiksek bir sekilde ortalama 3.200 ABDS$ birim deger ile pazarlanmasi oldugu
diisiiniilmektedir. Nef Merter 12 ve Nef Merter 13 projelerine bakildiginda ise
foldhome konsepti nedeniyle konutlarin net ve briit alanlar1 arasindaki farkin %48
civarma ulastigi goriilmiistiir. Unietelerin pazarlanmasi briit alanlar iizer,nden
yapildig1 i¢in birim satis degerleri bolge genelinin altinda gériinmektedir. Bolgede yer
alacak olas1 pojenin ise makul araligmin Platform Merter ve Nef Merter projeleri

arasinda olmasi gerektigi diisiiniilmektedir.
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Grafik 16. Bolgelerin Ortalama Birim Satig Fiyatlar1 ve Fiyat Sapmalarmin
Karsilagtirilmasi, ABD$/m?, 2017
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Hedef Kitle Tanim

Topkapt Bolgesi’nde gerceklestirilecek olasi projenin hedef kitlesi, “SES grubu”

bazinda da genis bir yelpazede tanimlanmaktadir.

Genel olarak {ist gelir grubuna yonelik olmasi planlanan projede SES grubunun farkh
kademeleri hedeflenmelidir. Arz-talep analizinde de dikkate alinan SES Gruplarina
yonelik il bazinda yapilan ¢alisma, Mapaktif Cografi Bilgi Sistemleri” tarafindan

hazirlanmig ve agagiya eklenmistir.
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Yukarida yer alan haritada, Topkap1 Bolgesindeki etki alan1 dahilinde incelenmis olan
Bahgelievler, Bakirkdy, Fatih, Giingéren ve Zeytinburnu ilgeleri incelenmistir.
Bakirkoy ilgesinin biiylik bolimii ve diger ilgelerinin birkag mahallesinde Ust gelir

grubuna sahip kimselerin ikamet ettigi goriilmektedir.

Topkapt Bolgesi’nde yer alan alt bolgeler incelendiginde, yiiksek ve orta gelir
grubunun yogun oldugu tespit edilmistir. SES Gruplarmin ayrmntili tanimlari

calismanin ilk kisimlarinda verilmistir.

Uriin-fiyat gesitliligi yaratarak farkli gelir gruplarma ulasabilmek projenin satis hizini
artirabilecek onemli bir stratejidir. Topkap1 bolgesinde insa edilecek projenin bolge
icin gecerli olan birim satis degerleri ile satisa sunuldugunda en ¢ok ve B ve C1 gelir

grubundan alicilara hitap edecegi diisiiniilmektedir.

Bolgede gelistirilecek olas1 projenin hedef kitlesi, “aile yasam evresi” bazinda genis
bir yelpazede tanimlanmaktadir. Yalniz yasayanlar, dolu ve bos yuva evrelerinin

tamami olas1 projenin hedef kitlesi olarak 6ngdriilmektedir.

Merter E-5 Kuzeyi bdlgesi liniversite kampiisleri, hastane kampiisleri ve ofis alanlarina

yakinlig1 ile kira getirisi edinmeyi amaglayan yatirimcilara hitap etmektedir. Bu
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nedenle bu bolge yalniz yasayan I, yalniz yasayan II, bekar, yeni evli ¢ift gruplarmin

yogunlukta olmak tizere dolu yuva I grubundan da insanlara hitap etmektedir.

Topkap1 E-5 kuzeyi bolgesindeki projeler incelendiginde ise Yildiz Teknik Davutpasa
Kampiisii’ne yakin olan projelerde (Inistanbul) yatirim amagh 1+1 tipi konutlara daha
cok yer verildigi goriilmiistiir. Ancak bolge geneline bakildiginda Beyaz insaat
projeleri (Mira Rezidans, Beyaz Rezidans Topkapi, Beyaz Rezidans Topkap1 2, Beyaz
Park) ve Avrupa Konutlar1 Kale’nin oturum amagcli projelendirildigi ve bu nedenle 2+1
ve 3+1 tipi konutlara daha yogun sekilde yer verildigi goriilmiistiir. Buradan hareketle

bu bolgenin hitap ettigi aile evleri siniflar1 daha genistir.

Sanayi Mahallesi bolgesindeki projeler incelendiginde 1+1 tipinden 3+1 tipine kadar
olan konutlara yer verildigi goriilmiistiir. Ancak bdlgenin genel profiline bakildiginda
bos yuva I, bos yuva II, yalniz yasayan I, yalniz yasayan Il gruplarmin ¢ogunlukta
oldugu goriilmiistiir. Bu nedenle 1+1 ve 2+1 tipindeki dairelerin daha yogun oldugu

gbzlenmistir.
Topkapi Bolgesi Degerlendirmesi
Uriin Tammlan — Kategorizasyonu

Topkap1 Bolgesi kapsaminda Merter E-5 kuzeyi, Topkapt E-5 Kuzeyi ve Sanayi
Mahallesi ayr1 ayr1 incelenmistir. Alt bolgelerde yer alan projelerdeki konut tipleri ve

konut birimlerinde yer alan alanlarin (salon, oda, banyo, vb.) dagilimlar1 irdelenmistir.

Alt bolgelerde yer alan projelerdeki konut tipleri ve tiplerin dagilimlari, konumlarina,
miisteri profillerine, gelistirilen konsepte gore farklilik gdstermektedir. Topkapi
Bolgesi’nde yer alan nitelikli organize konut projelerinde yer alan konut tipleri, iinite

sayilar1 ve yer alan konut briit biiyiikliikleri asagidaki tabloda 6zet olarak verilmistir.

Tablo 58: Topkapi Bolgesi Daire Tip ve Biiyiikliik Dagilimi

Proje Adi Konut Tipi  Unite Sayis1  Unite Biiyiikliigii, briit m?

Agaoglu My City 141, 2+1, 3+1 1220 70-153
Sakl1 Vadi Konaklar1 1+1, ..., 6+1 190 112-260
Platform Merter 140, 1+1, 2+1, 2.5+1, 3+1, 4+1, 4 5+1, 5+1 144 87-495
Mira Rezidans Topkapt 1+1, 2+1, 3+1 60 78-149
Beyaz Rezidans Topkapi 1 2+1,3+1, 4+1 124 112-166
Beyaz Rezidans Topkapi 2 2+1,3+1, 4+1 132 129-184
Nef Merter 12 1+1, 2+1, 3+1 160 61-123
Nef Merter 13 1+1, 2+1, 3+1 817 49-170
Inistanbul Gala 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 942 49-290
Inistanbul Lokal 1+1, 2+1 400 49-125
Avrupa Konutlar1 Kale 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 591 75-210
BeyazPark 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 370 70-210
Real Merter 1+1, 2+1, 3+1 241 66-175
Extensa Topkapi N/A N/A N/A

Inistanbul 3. ve 4. Etaplar N/A N/A N/A
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Topkap1 Bolgesi’ndeki belli bash projeler secilerek konut tiplerindeki net ve briit farkliliklar asagidaki tabloya yansitilmistir.

Tablo 59: Konut Ti

plerinin Net / Brit Alan Buyuklikleri

Beyaz

Beyaz

Agaoglu Platform Mira Rezidans - Beyaz Rezidans inistanbul | inistanbul Avrupa Real
ng Cgity Merter Topkap1 ]Bendans Y[‘opkapl 2 Nef Merter 13 | Nef Merter 12 Gala Lokal Konutlar?Kale Park Merter
opkap1 1 Topkapi
l\rﬁt Bnr]t:t l\rlﬁzt Br;lth Net m2 Br;lth Net m2 Br:;t Net m2 Br;l:t Net m2 Br;l:t I\rfzt Br:zjt I\rfzt Br::t I\ri:azt Br::t Net m2 Br:jt I\ri:azt Br:ZJt l\rLezt Br:ZJt
Stlidyo
Stiidyo
1+1 50 75 58.05 87 57.85 77.57 34.59 49.39 | 42.05 61.07 34 49 34 49 54.65 77.22 48 71 a7 66
1+1 48.12 70.18 | 52 75 52 75 55.28 80.69 54 90
1+1 59.26 84.32
1.5+1
2+1 71 107 | 88.24 116 76.05 101.98 85.73 112 | 101.66 129 59.85 87.28 | 59.32 86.98 | 52 75 52 75 72.86 102.47 84 120
2+1 11650 146.64 | 97.06  130.15 | 98.99 129 63.15 9252 | 7404 10363 | 86 125 | 86 125 | 99.88 136.81 100 150
2+1 62.87 84.3 79.06 111.21
2+1 57.94 79.31
2+1 95.1 127.52
2+1 89.2 116.2
2.5+1 12221 159.13
3+1 79 107 | 161.71 210.21 | 109.91 146.74 | 113.09 148 | 11266 149 | 11469 169.59 | 67.02 99.53 | 90 130 116.46 165.09 130 175
3+1 80 109 100.86 138.01 | 113.65 148 90.12 132.77 | 80.48 118.72 | 131 190 129.83 179.06
3+1 87 118 11151 1148.59
3+1 86 116
3+1 96 133
3+1 98 133
3+1 113 153
4+1 127.03 164 | 134.26 184.31 145 210 150.64 210
4+1 127.73 166 200 290
45+1 248.46 322.71
5+1 386.97 494.93
Ortalama
Net /Brit 39.00% 32.00% 34.00% 30.00% 32.00% 46.00% 45.00% 45.00% 44.00% 41.00% 48.00% 47.00%
Farki, %

Topkap1 Bolgesi’'nde yer alan Merter E-5 Kuzeyi Bolgesi, Topkap1 E-5 Kuzeyi ve Sanayi Mahallesi Bolgesi'nin konut tipleri ve dagilimlari, proje

konsepti, konut biiytikliikleri tizerine karsilastirma yapilmis ve asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 60: Alt Bolgelerin Uriin Bakimindan Karsilastirilmasi

Merter E-5 Kuzeyi Bolgesi Topkap: E-5 Kuzeyi Bélgesi Sanayi Mahallesi Bélgesi

Uriin Tanimlari

Istanbul’un niifus bakimindan en yogun bolgelerinden biri

E-5 aksina ve ana ulagim arterlerine yakinligi sebebi ile Yatirimdan ziyade oturum amagh satin alimlarin olan Giingdren ilgesi’nde yer alan bu bolgede ise projelerin

goriilebilirligi yliksek olan; ulasima elverisli bir bolgedir. yapildigi goriilmektedir. Fatih bolgesine ve diger ofis . . -

Bu nedenle bu bélgede yer alan projelerin en az bir yogunluklu bolgelere olan yakinligi sebebiyle bu gene“lkl.e zemun katla.r.mlq perakendeye ayildig; nf)rmal
LS P . . . . katlarim ise oturuma yonelik konut olarak planlandig:

bloklarini ticari tinitelere ayirdiklar gériilmektedir. Genel bolgelerde ¢alisan insanlar hedef kitle olarak sriilmektedir. Ancak Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa

olarak yatirim amagli yapilan satin alimlarm oldugu bir belirlenmektedir. E-5 aksina yaklagildik¢a ticari gortimex oo o M vutpas

bolgedir. iinitelere de yer verilmektedir. Kampiisii’ne yakinligi ile yatirrm amagli konutlara da

yonlendigi goriilmiistiir.

Konut Tipleri

Konut Tip Dagilimlar1

Mevcut ve insa halinde olan konut stoku
incelendiginde 1+1, 2+1, 3+1 tipi konutlar yer almakta
olup 1+1 ve 2+1 tip konutlarin yogunlukta oldugu
gorulmektedir.

Bolgedeki projelerde 1+1, 2+1, 3+1 tipi konutlar yer
almakta olup 1+1 tip konutlarin yogunlukta oldugu
gortlmektedir.

Bolgedeki projelerde 1+1, 2+1, 3+1 tipi konutlar yer almakta
olup 1+1 ve 2+1 tip konutlarin yogunlukta oldugu
gorulmektedir.

Konut Buyuklikleri

Projelerde yogunluk olarak kiigiik metrajli alanlara yer Projelerde yogunluk olarak biiylik metrajli alanlara yer  Projelerde hem kiigiik hem de biiyiik metrajli alanlara yer
verilmektedir. verilmektedir. verilmektedir.

Briit Farki

Projelerde briit alanlara eklenen sosyal alan farkliliklarina istinaden degistigi goriilmektedir. Bazi projelerde otopark alanlari briit alana ilave edilirken, bazi projelerde sadece {initeye
ait kat bosluklar1 ve duvarlar eklenmektedir. Bu nedenle bdlgeler arasi kargilastirma yapmak kolay degildir.
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Satis Fiyati

Topkapt Bolgesi’nde gerceklestirilmesi planlanan olasi projenin satig fiyatinin
belirlenmesinde projenin konumu, lokasyonu, konsepti, tamamlanma tarihi, gelistirici

ve sosyal alanlarin kapsami dikkate alinmalidir.

Topkap1 Bolgesi’nde kii¢lik sanayi alanlarinin yerini konut ve ticari nitelikli yapilara
birakmasiyla 10 yillik bir projeksiyonda yaklasik 26,000 iinite konutun stoka girecegi
tahmin edilmektedir. Beklenen stokun biiyiikliigii ve bolgenin merkezi konumu goz
oniinde bulunduruldugunda olusacak rekabet ortaminda insa edilecek projeden
maksimum verimin almabilmesi i¢in birim satis fiyatlarmin mevcut piyasa

kosullarmin altinda olmasi gerektigi diisiiniilmektedir. Bu nedenle;

. Merter E-5 Kuzeyi Bolgesinde birim satig fiyatinin 1,000 — 1,200 ABD$/m?

araliginda,

. Topkap1 E-5 Kuzeyi Bolgesinde birim satis fiyatlarinin 900 — 1,000 ABD$/m?

araliginda ve

o Sanayi Mabhallesi Bolgesinde birim satig fiyatlarmm 900-1,000 ABD$/m?2

seviyelerinde olacagi diisiiniilmektedir.
Satis Hiz1 ve Etaplama Onerileri

Bahgelievler Bolgesi’nde gerceklestirilmesi planlanan olasi projenin satis hizlari
hakkinda genel bilgi (projedeki {inite sayilarinin makul oldugu kabuliine dayanarak)

vermek gerekirse;
o Merter E-5 Kuzeyi Bolgesinde 2-3 sene arasinda,
o Topkap1 E-5 Kuzeyi Bolgesinde 2-4(*) sene arasinda

(*)Bolgede sanayi alanlarmin doniismesiyle olusacak konut arzmin 10 yillik bir
projeksiyonda insa edilecegi; satiglarnin ise daha uzun bir projeksiyonda
gerceklesecegi varsayillmustir.  Ayrintili  tablolar Arz-Talep analizi kisminda
belirtilmistir.

o Sanayi Mahallesi Bolgesinde 2-3 sene arasinda gergeklesmesi beklenmektedir.

Merter E-5 Kuzeyi bdlgesinde etaplamaya gerek duymadan projenin

tamamlanabilecegi; ancak satis asamasinda projenin biiyiikliigiine bagli olarak
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etaplamaya gidilebilecegi kanaatindeyiz. Topkapi bdlgesinde ise insaat ve satis
asamasinda etaplama yontemi daha yogun sekilde kullanilmaktadir. Ciinkii bolgede
kiigiik sanayi alanlarinin doniistimiinden dolay1 biiytlik alanli arazi stoku olugmaktadir.
Biiyiik araziler iizerine en az bir ka¢ bloktan olusan projeler insa edilebilmektedir. Bu
bloklarin ise etaplar halinde insa edilmesi ve satiga sunulmasi daha avantajli

goriinmektedir.

Ayrica satig ofisleri ile yapilan goriigmelerde bolgedeki {initelerin satig fiyatlari
belirlenen satilan {iriin sayisina ve / veya toplam hasilata ulasildigi zaman %8 - %17
arasinda arttirildigi bilgisi edinilmistir. Ornegin Nef Merter 12 ve Nef Merter 13
projeleri giincel dolar kuru baz alindiginda 1,487 ABDS$ birim deger ile satiglara
baslamigken; giliniimiizde 2.149 ABDS$ birm degerle satislar gerceklestirmektedir.
Avrupa Konutlar1 Kale satig temsilcisi ile yapilan goriismelerde ise 2014 Mayis
tarihinden giliniimiize dek brim satis degerlerinde %15-%17 artis gergeklestirilmistir.
Artig periyotlar1 satis hizina, kalan konut stokuna ve hedeflenen hasilata gore

degiskenlik gostermektedir.

4.2.3 Bahcelievler Bolgesi
Bahgelievler Bolgesi’ndeki tiim alt bdlgeleri kapsayan stok dagilim grafigi asagida

verilmistir.

Grafik 17. Bahcelievler — Alt Bolgelerdeki Toplam Stok Dagilimi

12,000 Toplam Stok: 2,916 Toplam Stok: 10,448 Toplam Stok: 2,908
10,000 250
8,000
6,000
4,000
500 750
2,000 1,831 250
585 10,198 1,908
Yenibosna E-5 Bolgesi Atakoy Bolgesi Atakoy Sahil Bolgesi
® Mevcut M insaat Halinde Proje Halinde Beklenen Stok

Yenibosna E-5 bolgesinde konut tiplerinde daha ¢ok 1+1 ve 2+1’lerin yogun oldugu,

Atakdy bolgesinde 3+1, 4+1’lerin yogun oldugu goriilmektedir. Sahilde konut tipleri
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aciklanan Sea Pearl Atakdy’de 1,5+1 ve 2,5+1 gibi konut tiplerine yer verildigi
gorulmektedir. Konut tiplerinden de anlasilacagi gibi, Yenibosna E-5 Karayolu’ndaki
konutlarin yatirim olarak satin aldigi, Atakdy Bdlgesi’nde ise konutlarin oturum
amagl satin alindig1 satis ofisi ve yerel emlakgilardan 6grenilmistir. Bahgelievler
Bolgesi’nde yer alan alt bolgelerdeki konut tiplerinin dagilimlar1 asagidaki grafikte

verilmektedir.

Grafik 18. Bahgelievler — Alt Bolgelerdeki Bagimsiz Boliim Sayisi Yiizde Dagilimi
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Bahgelievler Bolgesi’ni olusturan alt bolgelerde konumlanan projelerdeki istenilen en
diistik ve en yiksek rakamlar, ¢alismanin “Konut Projeleri” baslig1 altinda verilmistir.
Bolgedeki rakamlarin projelerin konumlarina, ulasilabilirligine, konseptine gore
degistigi goriilmektedir. Ayrica, projelerdeki 2.el konut satis rakamlar1 mal sahibinin
istegi tizerine belirlenmektedir. Bu durum zaman zaman bolgedeki en yiiksek birim
satis degerini olusturmaktadir. Bu nedenle asagidaki grafikte; bolgedeki en diisiik ve
en yiiksek birim satig degerleri diginda bolgedeki ortalama birim satis degerleri birlikte

gosterilmistir.
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Grafik 19. Bolgelerin Ortalama Birim Satis Fiyatlar1 ve Fiyat Sapmalarmin
Karsilastiriimasi, ABD$/m?, 2017
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Hedef Kitle Tanim

Bahgelievler Bolgesi’nde gerceklestirilecek olasi projenin hedef kitlesi, “SES grubu”
bazinda da genis bir yelpazede tanimlanmaktadir. Genel olarak {ist gelir grubuna
yonelik olmasi planlanan projede, SES gruplarinin farkli kademeleri hedeflenmelidir.
Arz-talep analizinde de dikkate alinan SES Gruplarina yonelik il bazinda yapilan
calisma, Mapaktif Cografi Bilgi Sistemleri” tarafindan hazirlanmis ve asagiya

eklenmistir.
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Yukarida yer alan haritada, Bahgelievler Bolgesindeki etki alani dahilinde incelenmis
olan Kiiclikcekmece, Bahgelievler, Bakirkdy, Glingéren ve Zeytinburnu ilgeleri
incelenmistir. Bakirkdy ilgesinin biiyilk bolimii ve diger ilgelerinin birkag

mahallesinde Ust gelir grubuna sahip kimselerin ikamet ettigi goriilmektedir.

Bahgelievler Bolgesi’nde yer alan alt bolgeler incelendiginde, yiiksek gelir grubunun
yogun oldugu tespit edilmistir. SES Gruplarinin ayrintili tanimlart galismanin ilk

kisimlarinda verilmistir.

Uriin-fiyat gesitliligi yaratarak farkli gelir gruplarina ulasabilmek projenin satis hizini
artirabilecek 6nemli bir stratejidir. Bolgede gelistirilecek olast projenin hedef kitlesi,
“aile yasam evresi” bazinda genis bir yelpazede tanimlanmaktadir. Yalniz yasayanlar,
dolu ve bos yuva evrelerinin tamami olast projenin hedef kitlesi olarak

ongoriilmektedir. Cogunlugun bos yuva I ve Il den olusacagi kanaatindeyiz.
Bahgelievler Bolgesi Degerlendirmesi
Uriin Tamimlan — Kategorizasyonu

Bahcelievler Bolgesi kapsaminda Yenibosna E-5 Bdlgesi, Atakdy Bdlgesi ve Atakdy
Sahil Bolgesi ayri1 ayr1 incelenmistir. Alt bolgelerde yer alan projelerdeki konut tipleri
ve konut birimlerinde yer alan alanlarmm (salon, oda, banyo, vb.) dagilimlar1

irdelenmistir.

Alt bolgelerde yer alan projelerdeki konut tipleri ve tiplerin dagilimlari, konumlarina,
miisteri profillerine, gelistirilen konsepte gore farklilik gostermektedir. Bahgelievler
Bolgesi’nde yer alan nitelikli organize konut projelerinde yer alan konut tipleri, iinite

sayilar1 ve yer alan konut briit biiytlikliikleri asagidaki tabloda 6zet olarak verilmistir.

Tablo 61: Bahgelievler Bolgesi Daire Tip ve Biiyiikliik Dagilimi

Proje Ad1 Konut Tipi Unite Sayisi Unite Biiyiikliigii, briit m?
Nish Istanbul 1+1,2+1 ve 3+1 585 87 -162
Atakdy Toplu Konutlari 9,000 N/A
Novus Atakdy 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 248 131-303
Atakdy Konaklari 3+1ve4d+l 950 174 -270
Avrupa Konutlar1 Atakdy 1+1,2+1 130 69 -103
Selenium Atakdy 1+1, 2+1, 3+1 ve Loft 321 89 - 214
Selenium Retro 1+1,2+1 180 68 -97
Nef Atakdy 22 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 1,200 45 -230

141, 1.5+1, 241, 2.5+1, 3+1,
3.5+1,4+1ve 4.5+1

Yali Atakoy N/A 527 N/A

Sea Pearl Atakdy 1,381 88 -398

131



Bahgelievler Bolgesi’ndeki belli bash projeler secilerek konut tiplerindeki net ve briit farkliliklar agagidaki tabloya yansitilmistir.

Tablo 62: Konut Tiplerinin Net / Brit Alan Buyiklikleri

Yenibosna E-5 Bolgesi

Atakdy Bolgesi

Atakdy Sahil Bolgesi

Selenium Atakody Selenium Retro Nef Atakdy 22 Nish istanbul Novus Residence Atakoy Konaklar: Sea Pearl

Net m? Brit m? Net m? Brit m? Net m? Briut m? Net m? Briut m? Net m? Briut m? Net m? Brut m? Net m? Brit m?
1+1 62.6 97 40.6 68.0 35.0 45.0 68.3 87.0 65.1 88.8
1+1 69.6 89 459 73.0 50.6 65.0 75.1 104.6
1+1 67.9 107 46.0 74.0
1+1 44.6 76.0
1+1 50.1 79.0
1+1 50.8 80.0
1+1 50.6 85.0
1.5+1 824 105.9
1.5+1 824 119.2
2+1 95.3 149 52.5 87.0 84 108 77.9 97.0 98.7 131.0 81.3 1175
2+1 125.2 192 58.4 97.0 98 126 94.3 138.0
2+1 111.0 180.0 110.8 151.0
2+1 Loft 127.9 214.0
2.5+1 237.1 270.1
3+1 147.8 227.0 116.7 150.0 128.6 162.0 303.0 303.0 147.5 174.0
3+1 183.6 281.0 132.2 170.0 149.0 186.0 152.6 180.0
3+1 160.7 243.0 1725 210.0
4+1 171.1 220.0 225.3 270.0
4+1 178.9 230.0 213.5 260.0
Ortalama Net / Briit Farki, % 53.74% 63.64% 28.57% 25.68% 38.48% 19.86% 34.59%
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Bahgelievler Bolgesi’nde yer alan Yenibosna E-5 Bolgesi, Atakdy Bolgesi ve Atakdy Sahil Bolgesi’nin konut tipleri ve dagilimlari, proje konsepti,

konut biiyiikliikleri iizerine karsilastirma yapilmis ve asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 63: Alt Bolgelerin Uriin Bakimindan Karsilastirilmasi

Yenibosna E-5 Bolgesi

Atakdy Bolgesi

Atakdy Sahil Bolgesi

Uriin Tanimlart

Yatirim i¢in satin alanlarin sayica fazla oldugu bu bolgede, tirinlerin
daha kiigiik metrajlardan olustugu ve {initelerin projedeki konumlari
dikkate almarak iirlin gesitlemesine gidildigi gériilmektedir.

Yatirim igin almaktan ¢ok oturum amagli satin
almalarin sayica fazla oldugu bu bolgede, metrajlarin
daha biiyiik olmasina 6zen gosterildigi goriilmektedir.

Yatirim ve oturum amagli satin almalarin yogun
oldugu 6grenildigi bu bdlgede, iiriin ¢esitliligi
bakimindan buguklu dairelere yer verildigi
gorulmektedir.

Unite Sayilari

Bolgedeki projelerin 130 ile 320 arasinda degistigi goriilmekle birlikte,
farkl1 bir konsepte sahip olan Nef Atakéy 22 de 1,200 adet iinite
bulunmaktadir.

9,000 konutluk Atakdy Toplu Konutlarinin ardindan
bolgede gelistirilen projelerin 250-950 birimden
olustugu goriilmektedir.

Atakoy Sahil Bolgesi’ndeki projelerin 500 — 1,500
tinite arasinda gergeklestigi goriilmektedir.

Konut Tipleri

Konut Tip Dagilimlar1

Bolgedeki projelerde 1+1 ve 2+1 konut tiplerinde yogunluk oldugu
gortlmektedir.

Bolgedeki projelerde 3+1 ve 4+1 konut tiplerinde
yogunluk oldugu goriilmektedir.

Bolgedeki projelerdeki konut tiplerine yer verildigi
gorulmektedir.

Konut Buyuklikleri

Projelerde yogunluk olarak kiiciik metrajli alanlara yer verilmektedir.

Projelerde yogunluk olarak biiylik metrajli alanlara yer
verilmektedir.

Projelerde hem kiigiik hem de biiyiik metrajli alanlara
yer verilmektedir.

Briit Farki

Projelerde briit alanlara eklenen sosyal alan farkliliklarina istinaden degistigi goriilmektedir. Bazi projelerde otopark alanlari briit alana ilave edilirken, bazi projelerde sadece liniteye ait kat
bosluklari ve duvarlar eklenmektedir. Bu nedenle bolgeler arasi karsilagtirma yapmak kolay degildir.

Bahgelievler Bolgesi’nde gergeklestirilmesi planlanan olasi projenin konumuna goére farkli tinite sayilari, farkli konut tipleri ve bu tiplerin

dagilimlar1 s6z konusu olacaktir. Bu nedenle olasi projenin insa edilecegi bolgenin i1yi analiz edilmesi gerekmektedir.
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Satis Fiyati

Bahgelievler Bolgesi’nde gercgeklestirilmesi planlanan olas1 projenin satig fiyatinin
belirlenmesinde projenin konumu, lokasyonu, konsepti, tamamlanma tarihi, gelistirici

ve sosyal alanlarin kapsami dikkate alinmalidir.
Bolgede yer alan projeler kiyaslandiginda; gelistirilecek olasi projedeki tiniteler igin

. Yenibosna E-5 Bolgesinde birim satis fiyatinin 2,500 — 3,500 ABD$/m?

araliginda,

o Atakoy Bolgesinde birim satis fiyatlarmim 3,000 — 6,000 ABD$/m? araliginda

ve

. Atakoy Sahil Bolgesinde birim satis fiyatlarinin 7,000 ABD$/m?’dan basladigi
bilinmektedir.

Satis Hiz1 ve Etaplama Onerileri

Bahgelievler Bolgesi’nde gerceklestirilmesi planlanan olast projenin satis hizlari
hakkinda genel bilgi (projedeki iinite sayilarinin makul oldugu kabuliine dayanarak)

vermek gerekirse;

o Yenibosna E-5 Bolgesinde 1-2 sene arasinda,
o Atakoy Bolgesinde 2-3 sene arasinda ve
o Atakoy Sahil Bolgesinde 3-4 sene arasinda gergeklesmesi beklenmektedir.

Bahgelievler Bolgesi kapsaminda etaplamaya gerek duymadan projenin insasinin
tamamlanabilecegi ancak satis asamasinda etaplamaya gidilmesinin dogru olacagi
kanaatindeyiz. Bolgedeki tinitelerin satig fiyatlari belirlenen satilan {iriin sayisina ve /
veya toplam hasilata ulasildigi zaman %8 - %12 arasinda arttirildigr bilgisi
edinilmistir. Ayrica projenin arsa sahibi ile kat karsilig1 anlasma ile tamamlandigi
durumlarda arsa sahibine diisen {initelerin satislarinin gelistiriciye diisen tinitelerin

satisindan sonra yapildigi 6grenilmistir.
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4.3 Olas1 Risklerin Tanimlanmasi

4.3.1 Zeytinburnu Bolgesi

Zeytinburnu Bolgesi kapsaminda, Zeytinburnu Hipodromun Dogu , Bat1 Bolgesi ve
Zeytinburnu Sahil Bolgesi ayrintili olarak incelenmistir. Belirlenen alt bolgelerdeki
yapilagsmalar, nitelikli ve organize konut projeleri incelenmis olup projelerin satis
ofisleri ve yerel emlak firmalari ile yapilan gériigmeler sonucunda bolge hakkinda bilgi
edinilmistir. Zeytinburnu Bolgesi’ni olusturan alt bolgelerdeki hareketlilik ve bolgesel
riskler asagida paylagilmaktadir.

Zeytinburnu Sahil Bolgesi, Istanbul gayrimenkul piyasasinda adini ilk olarak Astay
Gayrimenkul tarafindan gelistirilen Onaltidokuz projesi ile duyuran bdlge; son yillarda
basta iist 6lcek planlar ve siluet tartigmalari ile giindemde kalmaya devam etmistir. S6z
konusu projede “silueti bozdugu gerekgesiyle “belli bir yiikseklikten sonraki katlar i¢in

yikim” karar1 verilmisgtir. Siluet tartismalar1 ve sonucunda verilen yikseklik

sinirlamalari; bolge ve yakin ¢evredeki gelistirmeyi de etkilemistir. Ancak Atakoy

Turizm Merkezi Plan1 kapsaminda bdlgeye verilmis olan “Turizm + Ticaret, Ticaret +

Konut” kullanimlar1 ile bolgedeki karma kullanimli proje yatirimlarinin artmasinda
etkili olmustur. Turizm plan1 kapsaminda gergeklestirilen ilk proje Ottomare Suites
projesi olup; siliiet koruma amaglh verilen ylikseklik limitlerinin de uygulandig: ilk
projedir. Projede baslangicta satiglarin hizli gerceklestigi bilinmektedir. Ancak ¢ok
cesitli daire tipinin yami swra, yiiksek net/briit m? farkindan kaynaklanan bir
yavaslamada gozlenmektedir. Projede 2. el satiglarin ve kiralamalarin biiyiik
cogunlugunu 1+1 daire tipleri olusturmaktadir.

Zeytinburnu Sahil Bolgesi’nde yer alan ve ingaat agamasinda olan Pruva 34 projesi,
Atakdy Turizm Plan1 kapsaminda gelistirilmekte olan en giincel projedir. Eski
Stimerbank fabrikas1 arsasinda yer alan proje 4+1 ile 5+2 arasinda farkl daire tipleri
sunan ve bolgedeki en biiyiik daire planlarina sahip projedir. Satis ofisi ile yapilan

goriigmede projenin On rezervasyon siirecinde yogun olarak Zeytinburnu, Bakirkdy,

Yesilkdy ve Florya yerlesimlerinden talep gordiigii aktarilmistir. Gosterilen talep,

projenin daire tipleri ve diger 6zelliklerine de bagli olarak “oturum amach ve aile
yasantisina uygun” temalar1 lizerine yogunlagmigtir. Talebi olusturan temel faktorler
arasinda; bolge degistirmeden konut yenileme, daha biiyiikk bir konutta oturma ve
ebeveynler tarafindan yeni kurulan ailelerin oturumu amaciyla gerceklesen satin

almalar yer almaktadir. Satislar sirasinda pesin 6deme ve kredi kullaniminin yani sira

135



“vade farksiz senet ile satig” opsiyonu da sunulmakta olup; 6n rezervasyon satislarinin
agirlikli olarak son satis opsiyonu iizerinde yogunlastigi satig ofisi tarafindan
aktarilmistir.

Glinlimiizde Zeytinburnu Sahil aksinda kentsel dlgekli gelistirmeler s6z konusudur.
Ayni bolgede gergeklesen ulasim yatirimlart da bolgedeki gelisim egilimini

destekleyecek niteliktedir. Marmaray ile birlikte degeri artan bolgede, Avrasya Tineli

ile de ayni ivmenin devam etmesi beklenmektedir. Bolgede gelistirilen ve

gelistirilmesi planlanan projeler, hedef kitleleri itibariyle bireysel ara¢ kullaniminin

yaygin oldugu profile hitap etmektedir. Projeler, biiyiikliikkleri ve barmdirdiklari
fonksiyonlar itibariyle de trafik yogunlugu agisindan dikkate alinmasi gereken
unsurlar arasinda yer almaktadirlar. Avrasya Tiineli ile Avrupa-Asya baglantisi
iizerinde kalacak olan bolgede bu nedenle de trafik yogunlugunun artacagi
disiiniilmektedir. Her ne kadar proje dahilinde yol genisletme ¢aligmalar1 yapilacak

olsa da Zeytinburnu Sahil Bolgesi’nde trafik yogunlugunun artmasi beklenmektedir.

Ancak Marmaray hatt1 ve ylizeysel metro hatlarinin 3 duragmi kapsayan alt bolgede
toplu tasima hatlarinin entegrasyonu ile saglanacak olan kesintisiz ulagim akslarinin,
projelerin gelisiminden etkili olmas1 da beklenmektedir.

Yatirimc1 agisindan degerlendirildiginde bolgede arsa arzi yetersizligi de soz
konusudur. Insaat asamasinda ve gelistirme asamasinda olan projeler blgede yer alan
son biiyiik arsalar iizerinde gelistirilmektedir. Bu nedenle bdlgedeki arzin ilerleyen
donemde devamliliginin saglanmasi beklenmemektedir. Ancak mevcut projeler ve
potansiyel alanlarm biiyiikliikleri, bolgedeki talebin karsilanmasi agisinda da doyurucu
seviyelerdedir.

Zeytinburnu Hipodromun Dogu , Bati Bolgesi, agirlikli olarak Veliefendi
Hipodromu yakin c¢evresini kapsayan bolgede uzun yillar nitelikli proje arzi
gerceklesmemistir. Bu acidan ilk 6nemli konut projesi Denizat1 Sitesidir.
Zeytinburnu ilgesinin sanayi agirliklt yapisina bagh olarak eski sanayi tesislerinin
bulundugu bolgede 2000’leri ortalarindan itibaren ¢esitli konut projeleri

gelistirilmistir. Bu agidan The Istanbul Veliefendi projesi, eski sanayi fabrikasmin

doniisimii ile gergeklestirilen ilk projedir. Satis ofisiyle yapilan goriismelerde “oturum
amagl’” gelistirilen projeler, bolgedeki nitelikli konut arzmnin da sekillenmesi
acisindan Onem tasimaktadir. Satig ofisi ile yapilan goriismelerde; proje satiginin
gelistirici ve arsa sahibine ait bagimsiz iiniteler olarak 2 etapta gergeklestirildigi

ogrenilmistir. Gelistiriciye ait olan bagimsiz iinite satiglarmm 1.5 yil gibi kisa bir
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slirede tamamlanmis olmasinda projenin; bolgede beklenen birim fiyatlarm altinda
satisin  gerceklesmesi ve satiglarda “vade farksiz senet” uygulamast Onemli
faktorlerdir. Senet ile satisin yapilmasi projeyi, ticari faaliyetler ile ekonomik kazang
saglayan serbest meslek kesimi i¢in cazip hale getirmistir. 2. etap satislar1 ise daha
yavas gerceklesmektedir. Bu durumun nedeni ise arsa sahibinin satis isleminde senet

opsiyonunu sunmuyor olmasidir. Ozellikle Bakirkdy, Atakdy. Yesilkdy, Florya ve

Zeytinburnu’ndan talep gordiigii 6grenilen proje; konu yerlesimlerde ikamet edenlerin
yer degisim egilimi acisindan da konservatif bir yaklasim igerisinde oldugunu
gostermektedir. Hipodrom® un batisinda gelistirilen Referans Bakirkdy ve Incirli
Konaklar1 projeleri farkli konseptlerde olduklar1 izlenimi verseler de hedef kitle ve kat
planlar1 ile benzerlikler gostermektedir. Hipodromun bati bolgesi igerisinde ise
pazarda en c¢ok hareketlilik saglayan proje Bakirdy 46 projesi olmustur. Ancak konu
gelistirmenin yapildig1 parselle ilgili yasal siire¢ sonucunda planlarin iptali nedeniyle
proje askiya almmuistir.

Zeytinburnu Bolgesi genelinde, agirlikli olarak bos arsa ya da eski sanayi tesislerinin
imara agilmasi ile gergeklesen gelistirmeler s6z konusudur. Ancak bolge genelinde bu
alanlarin sayis1 azalmaktadir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yiiriitiilen
Sehir Parki galismalar1 nedeni ile bolgede yer alan ticari imarli arsalarida kapsayan
bolgede imar planlar1 durdurulmus olup; yapilan proje gelistirme basvurulari

reddedilmistir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ise ¢alismalarini hizlandirmistr.

4.3.2 Topkap1 Bolgesi

Topkap1 Bolgesi kapsaminda Merter E-5 Kuzeyi, Topkap1t E-5 Kuzeyi ve Sanayi
Mahallesi ayrintili olarak incelenmistir. Belirlenen alt bolgelerdeki yapilagsmalar,
nitelikli ve organize konut projeleri incelenmis olup projelerin satig ofisleri ve yerel
emlak firmalari ile yapilan goriismeler sonucunda bolge hakkinda bilgi edinilmistir.
Topkap1 Bolgesi’ni olusturan alt bolgelerdeki hareketlilik ve bolgesel riskler asagida
madde madde paylasilmaktadir.

Merter E-5 Kuzeyi Bolgesi, son yillarda Timur Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr ve
Beyaz Insaatm agirlikli yatirimlarmin ardindan oldukga hareketli bir ddneme girmistir.
Merter Bolgesinin E-5 Karayolu’na cepheli olan kisimlar1 daha ¢ok ticari olarak
gelismisken i¢ kisimlarda “konut” fonksiyonlu projelerin yogunlastigi gézlenmistir.
Onemli ulasim akslarma (E-5 Karayolu, hafif metro, metrobiis) yakmlig: ile bu

hareketliligin siirekli olacag1 diisiiniilmektedir.
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Bolgenin ilk nitelikli konut sitesi olan ve 2009 yilinda tamamlanan Agaoglu My
City’nin kisa silirede tiim {initelerinin satiginin gergeklesmesinin ardindan bolgeye
yapilan yatirimlar ivme kazanmistir. Bélgedeki bir diger nitelikli proje olan Platform
Merter’de ise E-5 aksina yakin konumu itibariyle konut nitelikli iinitelerin yaninda ofis
nitelikli Ginitelere de yer verilmistir. Ancak konut nitelikli tinitelerin teras alanlariyla
birlikte yiiksek birim degerlerle pazarlanmasi sonucu satiglarin yavas oldugu ve
giiniimiizde halihazirda birinci el satiglarinin tamamlanmadigi bilinmektedir.
Bolgedeki ofis yogunlugu ve Yeni Yiizyil Universitesi Kampiisii yatirmmeilar igin
cekim noktasi sayilmaktadir.

S6z konusu bolgede hala ingaati devam etmekte olan biiyiikk 6lcekli projeler de
bulunmaktadir. Bunlardan Artas Grubu’nun insa ettigi Avrupa Konutlar1 Kale’de E-5
cepheli olan blokun ofis initelerine, diger iinitelerin normal katlarmin ise konutlara
ayrildig1r goriilmiistiir. Satis ofisi ile yapilan goriismelerde projenin E-5 aksma ve
Topkap1 Kavsagi’na yakinlig1 sebebiyle is yerlerine yakin olmak isteyen alicilar
tarafindan oturum amach tercih edildigi bilgisi alinmistir. Bolgede 2 biiyiik yatirimi
olan bir diger firma Timur Gayrimenkul’un Nef Merter 12 ve Nef Merter 13 projeleri
yer alaktadir. E-5 aksma daha yakm olan Nef Merter 12 projesinin ilk asamada
tamaminin konut olarak planlandigi; son halinin ise konut, ticaret ve otel iiniteleri
icerdigi goriilmektedir. Daha i¢ kisimlarda yer alan Nef Merter 13 projesi ise tamamen
konut {initelerinden olusmaktadir. Bu iki proje diger projelerden farkli olarak belirli
bir konseptle (foldhome) alicilara sunulmaktadir. Proje biinyesinden bir¢ok hobi,
eglence ve aktivite odasi yer almakta olup bu birimlerin bagimsiz bdliimlerin arsa
paylarina karsilik gelen alanlar1 briit alan ekledikleri bilinmektedir. Boylece briit ve
net alan arasindaki fark agilirken, birim satis degerleri bolge geneline gore diisiik
goriinebilmektedir. Satis ofislerinden alman bilgilere goére foldhome konsepti
nedeniyle site icerisinde ikamet edenlerden yiiksek aidatlar talep edilmektedir. Ancak
yapilan sikayetler sonucu aidatlar diisiiriilerek foldhome birimlerinde verilen hizmet
kalitesi asag1 ¢ekilmistir.

Bolgede kot farki sebebiyle uzak deniz manzarasi olusabilmekte ve bu durum
serefiyelendirme sirasinda dikkate alinmaktadir.

Topkapr E-5 Kuzeyi Bolgesi, bdlgenin eski yatirimcilarindan olan Beyaz insaat’in
projeleriyle birlikte hareketlenmeye baslamistir. Beyaz Insaat, Mira Rezidans, Beyaz
Rezidans Topkapt 1 ve Beyaz Rezidans Topkapt 2 projelerini 2008-2014 yillar1

arasinda tamamlamig ve konut {initelerinin satiglarini gergeklestirmistir. Ancak saha
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caligmast sirasinda diikkan {nitelerinin bir kisminin halihazirda bos oldugu
gorilmiistiir.

Bdlgenin E-5 aksmin kuzeyinde kalan boliimiinde kiigiik sanayi yapilagmalar1 yogun
olarak goriilmekte olup bu yapilasmalar bdlgenin mevcut kimligini ve dokusunu
olusturmaktadir. Ancak Zeytinburnu Belediyesi’nde yapilan arastirmalarda mevcut
uygulama imar planlarinda sanayi bolgelerinin konut ve ticaret lejantlarina ayrildigi
gorilmiistiir. Gegerli uygulama imar planina gore E-5 aksindan Davutpasa Caddesi’ne
kadar olan bolimde E=2; Davutpasa Caddesi’'nin kuzeyi ise E=1,6 insaat yogunlugu
hakimdir. Bolgenin kimliginde gidilen bu degisiklige karsin belediye tarafindan

herhangi bir kentsel doniisiim bolgesi ilan1 veya uygulamasi bulunmamaktadir.

Zeytinburnu 1/1,000 él¢ekli uygulama imar plamindan ve bolgenin mevcut durumundan bir kesit

Eski Sisecam fabrikasmin yer aldigi arazi iizerine insa edilen ve 4 etaptan olusmasi
planlanan Inistanbul projesinin ilk 2 etabi olan inistanbul Gala ve Inistanbul Lokal
projelerinin satiglar1 devam etmektedir. Bu projede de Nef Merter 12 ve Nef Merter
13 projelerinde oldugu gibi foldhome konsepti kapsaminda satislar gerceklesmektedir.
Projeye komsu olan Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kampiisii yatirimeilar igin
bir cekim noktas1 olmaktadir. Bélgenin en eski yatirimceilarindan olan Beyaz Insaat ise
Aksam Gazetesi ve Atl Zincir arazilerini satin alarak her iki arsa {lizerinde 2 etapta
tamamlanmas1 planlanan konut ve perakende fonksiyonlarini barindiran projesinin
hafriyata baslamustir.

Bolgeye hakim emlak komisyonculari, satig ofisleri ve Zeytinburnu Belediyesi’nde

yapilan gorligmeler sonucu bdlgenin sanayiden konut ve ticarete tamamen
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doniistimiiniin yaklagik 10 yillik bir projeksiyonda; satiglarin tamamlanmasmin ise
ortalama 15 yillik bir projeksiyonda gergeklesecegi Ongoriilmektedir. Sanayi

yerlesiminden dolayi bolgede nitelikli projelerin yver alabilecegi biiyikliikte arsa stoku

olusmustur.
Sanayi Mahallesi Bolgesi, Istanbul’un niifus bakimmdan en yogun ilgelerinden biri

olan Giingdren’de yer aldigindan ve arastirma yapilan bolgeye yakmligindan dolay1
incelenecek bolgeler arasma almmstir. Giingdren ilcesi’nde yer alan bir mahalle olup
Topkapr’daki gibi sanayi yapilasmalar1 yogun olarak goriilmektedir. Bolgede
halihazirda devam etmekte olan Real Merter projesi bulunmakta olup satiglar1 devam
etmektedir. Bolgede nitelikli konut projesi insa edilebilecek arsa stoku smnirh
sayidadir. Giingoéren Belediyesi’'nde yapilan goriismelerde s6z konusu ilgede niifus
yogunlugunun ¢ok yiiksek olmasi ve asra stokunun sinirli olmasi sebebiyle nitelikli
konut piyasasinin hareketli olmadigi Ogrenilmistir. Sanayi Bdlgesi halihazirda
uygulama imar planlarinda lejantin1 korumakta olup ilge sinirlar1 igerisinde bir kentsel
doniisiim bolgesi s6z konusu degildir. Ancak Tozkoparan Mahallesi’'nde TOKI’nin
mevcut binalar1 yikip 5.500 adet konut iinitesi igeren bir proje gerceklestirecegi bilgisi
almmistir. Bu projenin hitap ettigi kitlenin Giingoren ilcesi gecekondu énleme
bolgesi ve Tozkoparan Mabhallesi sakinleri olacagr diisiiniilmektedir.

Gerceklestirilecek olan proje gecekondu Onleme boélgesi ve Tozkoparan Mahallesi

sakinlerinin yveni konut ihtivaclarmi karsilamak amaciyla gerceklestirildigi icin arz-

talep analizinde yer verilmemistir.

Tum Alt Bolgeler, Topkapr Bolgesi i¢inde gerceklestirilecek olasi projenin pazarmni
daha iyi anlamak ve anlamlandirmak adina arastirilmistir. Tiim alt bdlgeler birbirleri
ile arz ve talep agisindan etkilesim icerisinde olmasina ragmen sosyo ekonomik simnif
dagilimlar1 ve mevcut yap1 dokusu olarak farkhilik gdstermektedirler. Ozellikle
Topkap1 E-5 Kuzeyi Bolgesi’nin kiiciik sanayi tipi agirlikli kimliginin son uygulama
imar planlar1 kapmasinda degistirilmesi sonucu s6z konusu bolgenin gelecekte konut
ve ticari yatirim agisindan hareketli gececegini gdstermektedir. Bu hareketlenme ile
birlikte gelen stokun yalnizca belirlenen alt bolgeleri degil; tiim Avrupa yakasini

etkileyecegi diisiiniilmektedir.

4.3.3 Bahcelievler Bolgesi
Bahgelievler Bolgesi kapsaminda Yenibosna E-5 Bolgesi, Atakdy Bolgesi ve Atakoy

Sahil Bolgesi ayrintili olarak incelenmistir. Belirlenen alt bolgelerdeki yapilagmalar,
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nitelikli ve organize konut projeleri incelenmis olup projelerin satis ofisleri ve yerel
emlak firmalar1 ile yapilan goriismeler sonucunda bolge hakkinda bilgi edinilmistir.
Bahgelievler Bolgesi’ni olusturan alt bolgelerdeki hareketlilik ve bolgesel riskler
asagida madde madde paylasilmaktadir.

Yenibosna E-5 Bolgesi, son yillarda en aktif bolgelerdendir. Yenibosna E-5
Kuzeyinde yer alan Nish Istanbul, karma proje olmasmin disinda ulasimmn ne E-5
Kuzey Yan yolundan ne de Basin Ekspres Yolu'ndan direkt giriginin olmamasi,
projenin satisinin olumsuz etkilemistir. Ayrica proje her ne kadar ikinci el satiglarda
olsa da, birinci el satiginda gérevli olan satis ofisinin basarisiz oldugu da bilinmektedir.
Tir ve araba Pazar / park alanlarmin yerlerinin degistirilmesiyle arsa arzinin arttigi

bolgede birgok farkli konseptte proje gelistirilmektedir. Yenibosna E-5 Giineyinde

Avrupa Konutlar1 Atakdy ile baslayan konut gelisimi, Ascioglu’nun Selenium
projeleri ve Nef Atakdy 22 projeleri ile yogunlagsmaktadir. Trafik agisindan yogun olan
E-5 Karayolu Cobangesme — Sirinevler aksi, projelerin otopark ¢ikiglarinin E-5 Giiney
Yanyoluna verilmesinden dolay1 daha da artacagi beklenmektedir. Ancak satis ofisleri,
bunun bir problem olmadigimm1 ve bireysel satiglarda bunu dile getirmekten
kacmmaktadirlar. Projelerin giris ¢ikiglarinin alt arka yoldan verilmesi projenin
otoparkinda olusacak trafigi engelleyecektir. Selenium Atakoy projesi konum olarak
diger projelere daha uzak olmasi, insa edilen / edilecek arka yoldan giris ¢ikis olmas1
projedeki ulasim problemini azaltacagr beklenmektedir. Trafigin tamamlanan
projelerle daha da artacak olmasi, bolge i¢in olumsuz bir durum olarak kabul
edilmektedir.

Bolgenin kot olarak Atakdy’den daha yliksek olmasi, 3.kat ve iizerinde manzaraya
olanak vermektedir. Projeler giliney cephelerindeki manzaraya gore satis fiyatlarinda
serefiyelendirme yaptiklar1 6grenilmistir.

Bolgedeki projelere olasi ilginin daha c¢ok Atatiirk Havalimani’na yakin olma
talebinden kaynaklandigi bilgisi edinilistir. Ancak edinilen bilgilere gore Atatiirk
Havalimanr’nin 3. Havalimani insasmin tamamlanmasmin ardindan yolcu trafigine
kapatilacagi, 6zel jet ve bakim onarimlara yonelik hizmet verecektir. Bu nedenle 2018
yilinda tamamlanmas: planlanan 3.havalimanmnin ardindan kapanacak olan Atatiirk
Havaliman bolgeyi olumsuz etkileyecektir.

Atakoy Bolgesi, Atakdy Toplu Konutlari ile prestij kazanmistir. Toplu Konutlar
toplam 10 kisimdan olusmakta olup, etaplanarak 1990 yilinda tamamlanmustir.

Yaklasik 2 milyon metrekarelik alan iizerinde insa edilmis bloklar, giines 1sinlarinin
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yonii, riizgar siddeti ve gdlge boyutlar1 hesaba katilarak konumlandirilmistir. Proje,
Istanbul 11 sinirlar1 igindeki ilk toplu konut projelerinden biri olmast ile de énemlidir.
Atakdy Toplu Konutlari’nin disinda kalan alanda arsa arzi olduk¢a kisithdir. Bu
nedenle gelistirilmesi planlanan konut projeleri, Toplu Konut projesi i¢indeki
kisimlardaki bos arsalarda veya sosyal donati alanlarina ayrilmis parsellerde
gerceklestirilmistir. Novus Residence bu durum i¢in en O6nemli Ornektir. TOKI
tarafindan gerceklestirilen Atakdy Konaklari da bu bolgede konumlanmaktadir.
Atakdy Konaklarmin insa edildigi ve satista oldugu donemde Atakdy Toplu
Konutlarinda ikamet edenler tarafindan oncelikle tercih edildigi bilinmektedir. Satis
sirasinda Atakdy sahiline en yakin proje olmanin avantaji 1yi kullanilmistir.

Atakoy Toplu Konutlari’'ndaki binalarin yaslari oldukca ileri olmasina karsin,
binalarda ikamet etmek isteyen, binalardaki konutlardan satin almak isteyenlerin orani
oldukca yiiksektir. Bloklar arasindaki genislik, yesil alanlarm ve sosyal alanlarin
oldukca genis olmasi, projeye olan talebi her daim taze tutmaktadir.

Ancak, Atakoy sahilde insaat halinde olan projelerin kat yiiksekliklerinin fazla olmasi,
Atakoy’de gergeklestirilmesi planlanan olasi projenin de manzarasini ve buna baglh
olarak satis hizin1 olumsuz yonde etkileyecektir.

Atakdy Sahil Bolgesi, genis sahil seridindeki arsalarin imar degisikligine ugratilarak
insaat izni aldiklar1 bolgedir. Bolgedeki Sea Pearl, Blumar ve Yali Atakdy projeleri de
bu bolgedeki projelerdir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca plan yapma ve yiirlitme
yetkisinin devralindigi Atakoy Sahil seridinde, yerel belediyenin uygulama ve yasal
siirece itiraz etmesi; bolgede projeler acisindan gecikmelere neden olmaktadir.
Bolgenin turizm alami ilan edilmesiyle birlikte, bélgedeki projelerin konutlar1 apart
otel niteliginde satis1 gerceklesmektedir. Bu durum, konut alicilarinin projeye mesafeli
yaklagmasina neden olmaktadir.

Tum Alt Bolgeler, Bahgelievler Bolgesi icinde gerceklestirilecek olasi projenin
pazarint daha iyi anlamak ve anlamlandirmak adina arastrilmistr. Tim alt
bolgelerdeki ortak nokta, gelir seviyesinin ylksek olmasidir. Bolgedeki konut
degisikliklerinin farkli semtlere yonelmelerle olmadig1 daha ¢ok alt bdlgeler arasinda
daha nitelikli projelerde yer alma istegi olarak karsilandig tespit edilmistir.
Yenibosna E-5 Bolgesi, Atakdy Bolgesi ve Sahil Atakdy Bolgesi’ndeki mevcut, insaat
halinde, proje halinde ve beklenen stoklar dikkate alindiginda, Atakdy Bolgesi’ndeki
konut stokunun Atakdy Toplu Konutlar1 dahil, 10,448 konut birimi ile Bahgelievler
Bolgesi’ndeki en yiliksek konut stokuna sahiptir. Bahgelievler Bolgesi’ndeki ilk
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nitelikli konut projesinin etkisiyle Atakdy Bolgesi’ndeki konut stokunun yiiksek
oldugu ancak arz olarak dikkate alinmamistir. Yenibosna E-5 Boélgesi ve Atakody Sahil

Bolgesi’ndeki toplam stogun birbirine yakin olduklar1 goriilmektedir.
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5. SONUC VE ONERILER

Gegtigimiz 10 yilda Tiirkiye’de ve ozellikle Istanbul’da artan insaat faaliyetleri en
dogru ve verimli projenin kararinin verilmesi ihtiyacini da dogurmustur. Bu nedenle
dogru konum ve dogru alici kitlesini tespit etmek amaciyla bir arz-talep analizi

yontemi gelistirilmistir.

Bu analizle dncelikle bolgedeki konut stoku ve genel egilimler incelenmistir. Sonraki
adimda ise hedef kitle belirlenip, olusan talep hesaplanmaya calismistir. Arz ve talep
sonuglar1 kiyaslanarak bolgenin konut ihtiyaci 6l¢iilmiistiir. Talep ihtiyacinin arzdan
fazla oldugu bdlgeler yatirim yapmak i¢in ideal olduguna karar verilmistir. Arzin
talebin iizerinde kaldig1 bolgeler icin ise olasi projelerin satiglarni hizlandirmak

amacl stratejik onerilerde bulunulmustur.

Ornegin Zeytinburnu bolgesinde her yil artan bir talep gdzlenmis olup, cazip bir pazar
oldugu sonucuna varilmistir. Ancak Topkap1 bolgesine bakildiginda arsa stoku ve
dontistimle birlikte oldukga fazla bir konut arzinin piyasay1 bekledigi goriilmiistiir. Bu
durumda yapilmasi1 gereken stratejik ¢alismanin piyasa kosullariin altinda kalan
fiyatlarla, liks kategoriden uzak konutlarin tiretilmesi oldugu kanaatine varilmistir. Bu
durum ayni zamanda ATAY yonteminin farkl tiirdeki bolgelerde de uygulanabilir

oldugunu gostermektedir.

Ancak bu varsayimlar ve tahminler yapilirken ekonomi ve piyasada olaganiistii
durumlarin yasanmasi g6z ardi edilmistir. Bu nedenle bir sapma pay1 her zaman

bulunmaktadir. Bununla birlikte her durumda analizler glincellenebilir niteliktedir.

Bu calisma Tiirkiye gibi kalabalik niifusa ve hareketi bir gayrimenkul sektorii bulunan
iilkeler i¢in de idealdir. Ayrica calismanimn temelini olusturan TUIK verilerine ulasim
oldukca kolaydir. Bu analizden sonraki asama ise analiz verileri dogrultusunda karar1

verilen projenin fizibilitesini ve nakit akis tablolarini olusturmaktir.
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